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Izvrševanje lastninskih upravičenj na nepremičnini lahko navzven predstavlja določena za 
druge osebe motilna ravnanja, kar pa je skoraj da neizbežen pojav pri uporabi prostorsko tesno 
povezanih posameznih delov stavb. Pravila sosedskega prava se smiselno uporabljajo za 
razmerja v etažni lastnini, zavezujejo pa ne le lastnika, temveč tudi vsakokratnega uporabnika 
(neposrednega posestnika). Temelj medsosedske ureditve je načelno prizadevanje sosedov, da 
se medsebojno ne vznemirjajo in da si ne povzročajo škode, pri tem pa morajo svoje pravice 
izvrševati pošteno in v skladu s krajevnimi običaji. Zaradi tehnološkega razvoja je sobivanje 
brez čezmejnih vplivov zgolj nedosegljiv ideal, zato je sosedsko pravo postavilo tolerančni 
prag, preseganje katerega pomeni prepovedano imisijo. Glavni obliki pravnega varstva zoper 
prepovedane imisije, ki je najpogostejše vrsta medsosedskega motenja, je petitorna negatorna 
tožba ali provizorična tožba zaradi motenja posesti, togost stvarnega prava pa se presega z 
obligacijskopravno popularno tožbo. Medsebojnih motilnih ravnanj uporabnikov pa ne 
predstavljajo le prepovedane imisije. Na neskončno premico motilnih ravnanj spadajo vsa 
dejanja, ki so za posameznika nevšečna, vse od golega verbalnega vznemirjanja na eni strani, 
pa do bistveno intenzivnejšega odvzema stvari na drugi. Jedro te naloge je bralcu predstaviti, 
katera pravna sredstva glede na različne kriterije, kot sta naprimer vrsta motilnega ravnanja 
glede na intenziteto in pravna podlaga za uporabo posameznega dela, veljavno pravo zagotavlja 
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Exercising property rights relating to real estate may externally constitute a certain nuisance to 
others, which is almost an inevitable phenomenon in the use of spatially tightly connected 
individual parts of buildings. Rules of law regulating relationships between neighbours apply, 
mutatis mutandis, to relationships between strata-title owners and bind not only the owner but 
also each respective individual user (direct possessor). The cornerstone of the rules regulating 
relationships between neighbours is the principled endeavour of neighbours not to disturb and 
cause harm to each other, while exercising their rights fairly and in accordance with local 
customs. Due to technological developments, coexistence without cross-border influences is 
merely an unattainable ideal, and therefore the law regulating relationships between neighbours 
has set a nuisance-related tolerance threshold, which, if exceeded, constitutes a prohibited 
nuisance. The main form of legal remedy against a prohibited nuisance, which is the most 
common type of encroachment between neighbours, is the actio negatoria and the civil 
nuisance lawsuit, however, the rigidity of property law is surpassed by the tort law actio 
popularis. However, cases of prohibited nuisance are not the only type of mutual disruptive 
behaviours. The endless line of disruptive behaviours includes all acts that are unpleasant to 
the individual, ranging from mere verbal harassment on the one hand to a much more intense 
case of deprivation of possession on the other. The core of this thesis is to present to the reader 
what remedies are available, on the basis of the applicable law, to the aggrieved party suffering 
from encroachment, according to various criteria, such as the type of disruptive behaviour with 
respect to its intensity and the legal basis for the use of each individual part of the building. 
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Bivanja brez sosedskih odnosov si danes ni mogoče predstavljati, saj smo prostorko omejeni, 
medsosedski odnosi pa pridejo do resničnega izraza prav med uporabniki posameznih delov 
stavb. Lahko bi rekli, da sosedsko pravo ni potrebno, dokler ne pride do spora. Ker je narava 
ljudi takšna, da načeloma vsak zatrjuje svoj prav, je pravna ureditev odnosov med sosedi, 
vključno s predvidenimi oblikami pravnega varstva, pravzaprav neizbežna.  
Tema te naloge je medsebojno motenje uporabnikov, ki prebivajo oz. na drug način uporabljajo 
posamezne dele. Do instituta posameznega dela stavbe pridemo, kadar imamo večstanovanjski 
objekt, za te pa je značilno, da so v etažni lastnini. Etažna lastnina je vedno na večstanovanjski 
stavbi, ni pa vsaka večstanovanjska stavba v etažni lastnini. Za potrebe naloge bom upošteval, 
da se oba izraza prekrivata. Najprej bom nekaj besed namenil prav temeljem ureditve instituta 
etažne lastnine.  
Nato se bom lotil opredelitve uporabnikov posameznih delov stavb. Oseba, ki dejansko 
uporablja posamezni del, ni le lastnik ali najemnik. V kategorijo uporabnikov spada obsežnejši 
sklop oseb, ki imajo bodisi stvarnopravno bodisi obligacijskopravno podlago za uporabo, ali 
pa si posamezni del »lastijo« povsem nezakonito. Za kakšnega uporabnika gre bo pomembno 
predvsem iz vidika upravičenosti do pravnega varstva.  
Oblik posesti je veliko in v nobeni pojavnosti ni toliko raznolikih posestnih razmerij kot v 
etažni lastnini. Posesti v večstanovanjskih stavbah bo namenjeno četrto poglavje naloge, v 
katerem bom skušal predstaviti medsebojna razmerja uporabnikov z vidika raznih oblik 
posesti, ki jih pozna naše stvarno pravo.  
Lastninska pravica ni neomejena. Omejuje jo že najvišji pravni akt, Ustava, ki predpisuje njeno 
izvršveanje v skladu s socialno, ekološko in ekonomsko funkcijo. Omejitve lastnine v 
sosedskem pravu predstavljajo uresničevanje socialne funkcije lastnine. Temeljno pravilo 
sosedskega prava je zahteva po obzirnem izvrševanju lastninske pravice, tako da se 
prekomerno ne vznemirja lastnikov sosednjih nepremičnin. Kot izpeljava tega pravila je 
sosedsko pravo razvilo splošno prepoved medsebojnega vznemirjanja in njene konkretizacije, 
npr. prepoved imisij. V etažni lastnini imamo nujno prostorsko povezane nepremičnine, zato 
pravila sosedskega prava veljajo tudi med uprabniki posameznih delov, omejitvi lastninskih 
upravičenj v medsosedskih odnosih pa bo namenjeno peto poglavje naloge. 
Osrednji del naloge bo analiza oblik pravnega varstva, namenjenega motilnim ravnanjem oz. 
vznemirjanjem med uporabniki posameznih delov. Ko govorimo o motenju, moramo misliti 
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na vse možne oblike ravnanj, ki so za posmeznika nevšečna. Motilna dejanja bi glede 
intenzitete lahko uvrstili na premico, kjer se na enem skrajnem koncu nahaja odvzem stvari ter 
na drugem zgolj verbalno motenje (npr. grožnja). Dejanj motenja oz. vznemirjanja je 
neomejeno, h konstantni širitvi pa poleg človeške iznajdljivosti prispeva še tehnološki razvoj, 
ki se mu pravo seveda mora prilagajti.  
Pravne podlage za varstvo se nahajajo tako na stvarnopravnem kot na obligacijskem področju 
in vsaka podlaga zahteva svoje predpostavke za upravičenost. Glede na vrsto motilnega 
ravnanja in glede na lastnost osebe, ki je motena, bo odvisno, katera vrsta pravnega sredstva 
bo ustrezna v konkretni sporni situaciji. Moteni bo varstvo svoje dejanske oblasti, v kolikor ne 
bo zamudil kratkih rokov, zahteval z posestnim varstvom, ki je hitro in zgolj začasno. Za 
dolgoročno petitorno rešitev pa bo izbiral med lastninskim varstvom, varstvom služnosti in 
odškodninskim varstvom. Nikakor ne smemo pozabiti še na prekrškovno varstvo, ki presega 
meje klasiščnih zasebnih razmerij in je v rokah represivnega državnega organa – policije. 
 
2. Razmerja v etažni lastnini 
Etažna lastnina je posebna oblika lastninske pojavnosti na nepremičnini, pri kateri imajo etažni 
lastniki v izključni lasti posamezne dele večstanovanjske stavbe, na skupnih delih pa imajo 
solastnino, ki je akcesorna vsakokratni lastninski pravici na posameznem delu.1 
Če z zakonom ali s pravnim poslom (pogodba o ureditvi medsebojnih razmerij) ni določeno 
drugače, se solastniški delež vsakega etažnega lastnika na skupnih delih določa ob upoštevanju 
uporabne vrednosti posameznega dela v razmerju do skupne uporabne vrednosti 
nepremičnine.2 Pravice in obveznosti etažnih lastnikov na skupnih delih so sorazmerne 
njhovemu idealnemu deležu solastnine, če zakon ali pogodba ne določa drugače.3 To konkretno 
pomeni, da gre za motilno ravnanje etažnega lastnika, če skupni del uporablja v večjem obsegu, 
kot mu pripada.  
Stanovanjski zakon4 (v nadaljevanju tudi kot SZ-1) predvidena možnost ustanovitve posebnega 
skupnega dela, ki se uredi s pogodbo o medsebojnih razmerjih.5 Na tem posebnem skupnem 
                                                        
1 Čl. 105(1) SPZ in čl. 3(1) SZ-1. 
2 Čl. 106. SPZ. 
3 Čl. 115. SPZ. 
4 Stanovanjski zakon (SZ-1), Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 62/10 
– ZUPJS, 56/11 – odl. US, 87/11, 40/12 – ZUJF, 14/17 – odl. US, 27/17 in 59/19. 
5 Čl. 20. in 32(2) SZ-1. 
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delu se oblikuje solastninska pravica le tistih etažnih lastnikov, katerim služi, njim pa pripadejo 
tudi vse pravice in bremena.6 Primer je dvigalo, ki ga etažni lastniki v pritličju ne uporabljajo.7 
Če bi dvigalno uporabljal etažni lastnik iz pritličja, bi lahko etažni lastniki iz nadstropnih 
stanovanj zoper njega vložili pravna sredstva zaradi motenja.  
 
2.1. Upravljanje 
Etažni lastniki imajo pravico skupno upravljati s skupnimi deli.8 Zaradi praktičnih razlogov 
posle upravljanja prevzame upravnik, ki posle sklepa v svojem imenu in na račun etažnih 
lastnikov, s katerimi tudi sklene pogodbo o upravljanju. Upravljanje se deli na posle rednega 
upravljanja, za katere se zahteva soglasje etažnih lastnikov z več kot polovico solastniških 
deležev9 in posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja, za katere se zahteva soglasje etažnih 
lastnikov s tremi četrtinami solastniških deležev, v zakonsko določenih primerih pa celo 
soglasje vseh.10 V kolikor etažni lastniki posla ne morejo izvesti, ker ne dosežejo zadostne 
večine za sprejetje, lahko o poslu na podlagi predloga odloči nepravdno sodišče. Problem 
nastane, da je takšna nadomestna odločitev v nepravdnem postpoku možna le, kadar je posel 
nujen za redno vzdrževanje stavbe, pa čeprav je posamezni etažni lastnik soglasje odklonil 
povsem neutemeljeno.11 Kadar je posel tako nujen, da v primernem času ni mogoče dobiti 
soglasja oz. ni mogoče počakati na odločitev nepravdnega sodišča, ima vsak etažni lastnik kot 
solastnik skupnega dela poleg nepravdnega sodišča na voljo institut poslovodstva brez 
naročila.12 Pri poslovodstvu brez naročila etažni lastnik tvega, da bo drug etažni lastnik zoper 
njega vložil pravno sredstvo zaradi motenja, saj poslovodstvo brez naročila ustrezna pojmu 
motilnih ravnanj.13 
Med posle rednega upravljanja spadajo zlasti posli obratovanja in posli vzdrževanja 
večstanovanjske stavbe, mednje pa spada tudi sprejetje hišnega reda, v katerem se določijo 
                                                        
6 Čl. 31. SZ-1. 
7 M. Tratnik, Posebni skupni deli v etažni lastnini, Pravna praksa, št. 15-16, 2004, str. 19. 
8 Čl. 67(1) SPZ. 
9 Čl. 25. SZ-1. 
10 Čl. 29. SZ-1. V drugem odstavku tega člena so določeni primeri, v katerih se zahteva soglasje vseh etažnih 
lastnikov, npr. za spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli. 
11 V. Rijevec, Reforma stvarnega prava: Omejitve posameznikovih upravičenj v skupnosti etažnih lastnikov, 
Podjetje in delo, 2000, št. 6-7-, str. 1469. 
12 Čl. 199. Obligacijskega zakonika (OZ), Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US 
in 20/18 – OROZ631). 
13 V. Rijevec, Reforma stvarnega prava: Omejitve posameznikovih upravičenj v skupnosti etažnih lastnikov, 
Podjetje in delo, 2000, št. 6-7-, str. 1471. 
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temeljna pravila sosedskega sožitja. Hišni red sprejmejo etažni lastniki, ki imajo več kot 
polovico solastniških deležev.14 Lažja pot za uvedbo določenega pravila v skupnost etažnih 
lastnikov je vključitev v hišni red, saj se za sprejetje hišnega reda načeloma zahteva manjša 
večina kot za sprejetje pogodbe o medsebojnih razmerjih.15  
 
2.2. Pogodba o medsebojnih razmerjih 
Zakonska ureditev medsebojnih razmerjih etažnih lastnikov je pretežno dipozitivne narave, 
zato lahko s pogodbo uredijo medsebojna razmerja glede na specifične potrebe določene 
skupnosti etažnih lastnikov.16 Stvarnopravni zakonik17 (v nadaljevanju tudi kot SPZ) določb 
glede potrebne večine za veljavno sprejetje pogodbe o ureditvi medsebojnih razmerij ne 
vsebuje, SZ-1 pa v drugem odstavku 32. člena za izvajanje tega zakona predpisuje tri četrtinsko 
večino za sprejetje pogodbe. Po oceni Višjega sodišča v Ljubljani je razlog za takšno pravno 
praznino v tem, da je pogodba o medsebojnih razmerjih (lahko) sestavljena iz različnih vsebin. 
Za sklepčnost je zato pomembno predvsem, kaj se vsebinsko določa v pogodbi, ne pa na 
splošno, da gre za pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij. V takšni pogodbi lahko etažni 
lastniki sicer derogirajo odločanje z ustrezno večino (npr. da se dogovor o delitvi obratovalnih 
stroškov sprejema z navadno večino, čeprav je po zakonu zahtevano soglasje vseh), vendar pa 
je v konkretnem primeru takšno pogodbo potrebno sprejeti s soglasjem vseh, torej z večino, ki 
se po zakonu zahteva za s pogodbo derogirano odločanje, drugače bi bila popolnoma izigrana 
delitev na posle rednega in izrednega upravljanja.18 
Etažni lastniki so zaradi možnosti sprejetja hišnega reda in pogodbe o medsebojnih razmerjih 
v boljšem položaju od navadnih lastnikov. S tema aktoma lahko pravila sosedskega sožitja 
določijo v naprej in tako k spoštovanju zavežejo vse bodoče etažne lastnike in neposredne 
uporabnike.19 Groba kršitev pravil hišnega reda ali dolžnosti po pogodbi o ureditvi 
medsebojnih razmerjih, zaradi katerih postane skupnost z etažnim lastnikom nevzdržna, pa je 
podlaga za vložitev izključitvene tožbe.20 
                                                        
14 Čl. 27. SZ-1. 
15 N. Weber, Lajež v večstanovanjski hiši, Pravna praksa, št. 27, 2018, str. 24. 
16 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 149. 
17 Stvarnopravni zakonik (SPZ), Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13. 
18 VSL sodba II Cpg 631/2015, z dne 02.07.2015. 
19 M. Lukan, Ah, te imisije ali sosed spet nagaja sosedu, Pravna praksa, št. 31-32, 2009, str. 17. 
20 Čl. 123(1) SPZ. Več o izključitveni tožbi v poglavju o oblikah pravnega varstva. 
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3. Uporabniki posameznih delov stavb 
3.1. Lastnik 
Za uporabnika posameznega dela stavbe se šteje oseba, ki ga dejansko uporablja. Tipični 
uporabnik posameznega dela stavbe je njegov lastnik, s katerim po navadi živijo tudi njegovi 
družinski člani. Lastnik stanovanje uporablja na temelju svoje lastninske pravice in ima vsa 
upravičenja, v kolikor jih ni po svoji volji omejil oz. v kolikor jih ne omejuje pravo (sosedsko 
sožitje).  
 
3.2. Najemnik in podnajemnik 
Druga najpogostejša pojavna oblika uporabnika je najemnik, ki v stanovanju prebiva na podlagi 
sklenjene najemne pogodbe z lastnikom. Z najemno pogodbo se na najemnika prenese 
izvrševanje pravic, ki jih ima etažni lastnik, tako ima najemnik glede rabe posameznega in 
skupnih delov enake pravice in obveznosti kot etažni lastnik.21 Povedano drugače, najemnik 
lahko večstanovanjsko stavbo uporablja v enakem obsegu kot lastnik, razen če je obseg 
upravičenj pogodbeno omejen. Zakonska ureditev najemne pogodbe je pretežno dispozitivne 
narave, tako da se vsebina njunega razmerje poljubno pogodbeno ureja. Če se lastnik s tem 
strinja, lahko najemnik na podlagi podnajemne pogodbe odda stanovaje v podnajem.22 S 
podnajemom dobimo tretjo obliko uporabnika, podnajemnika. 
 
3.3. Služnostni upravičenci 
Najemnik in podjemnik prebivata v stanovanju na podlagi obligacijske pravice, pravni red pa 
pozna tudi stvarnopravne upravičence. V prvi vrsti je to že omenjeni lastnik, vendar pa lahko 
v stanovanju prebiva tudi služnosti upravičenec. Služnost je stvarna pravica na tuji stvari in 
obseg lastnikovih upravičenj se zmanjša za enak delež, kot pripade služnostnemu 
upravičenecu. V določenih primerih (npr. užitek) lastniku ostane gola lastninska pravica.23 Kar 
se tiče dejanske uporabe stanovanja, pridejo v poštev osebne služnosti, ki se ustanovijo v korist 
                                                        
21 Čl. 24. SZ-1. 
22 Čl. 84(3) SZ-1. 
23 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 212. 
 11 
določene osebe.24 Služnostni upravičenec osebne služnosti ne more prenesti, prenese pa lahko 
njeno izvrševanje, kadar tako določa zakon (le užitek).25  
 
3.3.1. Užitek 
Najširši krog upravičenj pripada užitkarju, ki ima pravico uporabljati in uživati tujo stvar tako, 
da se ohrani njena substanca, hkrati pa lahko prenese izvrševanje svoje pravice.26 Pravica 
uživati tuje stanovanje pomeni, da lahko užitkar uživa plodove, ki jih predmet užitka prinaša 
(lahko npr. oddaja stanovanje v najem).27  Pravica prenesti izvrševanje užitka pomeni, da lahko 
užitkar prenese obligacijsko pravico uporabe tuje stvari, pri tem pa mu pripadejo civilni 
plodovi, kot so npr. najemnine.28 Užitek se lahko ustanovi na delu nepremičnine tako, da 
nepremičnino skupaj uporabljata in uživata lastnik in užitkar. V njunem medsebojnem 
razmerju se šteje, kot da bi bil z užitkom obremenjen solastniški del, v razmerju do tretjih pa 
se šteje, da je nepremičnina obremenjena kot celota.29 
 
3.3.2. Raba 
Naslednji služnostni upravičenec je imetnik rabe, ki ima pravico uporabljati tujo stvar za lastne 
potrebe tako, da se ohranja njena substanca, nima pa pravice uživanja in ne more prenesti 
izvrševanja rabe.30 To pomeni, da imetnik rabe stanovanja ne more oddajati v najem. Potrebe 
imetnika se razlagajo širše, tako da pridejo v poštev tudi njegovi družinski člani.31 V skladu s 
Stanovanjskim zakonom so ožji družinski člani zakonec lastnika, zunajzakonski partner 
lastnika, njuni otroci oz. posvojenci, starši in posvojitelji lastnika ter osebe, ki jih je lastnik po 
zakonu dolžan preživljati. Določba se smiselno uporablja za ožje družinske člane najemnika.32 
 
                                                        
24 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 202. 
25 Čl. 229. SPZ v povezavi s čl. 230(3) SPZ. 
26 Čl. 230. SPZ. 
27 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 213. 
28 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 622. 
29 Čl. 232. SPZ. 
30 Čl. 224(1) SPZ. 
31 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 645. 
32 Čl. 11. SZ-1. 
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3.3.3. Služnost stanovanja 
Zadnji služnostni upravičenec je imetnik služnosti stanovanja, ki ima pravico uporabljati 
stanovanje ali njegov del za potrebe imetnika služnosti in njegove družine tako, da se ohranja 
njegova substanca. Ima pravico do uporabe skupnih delov stanovanjske hiše, nima pa pravice 
uživanja ter izvrševanja služnosti ne more prenesti.33 Kot pove že ime, je ta služnost 
namenjenju specifično za stanovanje, medtem ko sta užitek in raba lahko tudi na drugih 
nepotrošnih stvareh. 
Enake pravice in obveznosti, kot jih imajo služnostni upravičenci, se vedno lahko dogovorijo 
na zavezovalni podlagi s pravili obligacijskega prava. Tako nastanejo obligacijske pravice, ki 
v nasprotju s stvarnimi pravicami nimajo absolutnih učinkov (učinkov zoper tretje osebe, ki 
niso stranke pravnega posla), ampak učinkujejo le relativno, med strankama, in zoper njune 
univerzalne naslednike.34 
 
3.4. Nezakonita uporaba 
Nikakor ne smemo spregledati, da je uporabnik posameznega dela lahko tudi oseba, ki za 
uporabo nima (veljavne) pravne podlage (stvarne ali obligacijske). Oseba, ki posamezni del 
uporablja nezakonito, bodisi brez veljavno sklenjene pisne najemne pogodbe, bodisi po poteku 
najemnega razmerja noče zapustiti stanovanja, je prav tako lahko motilec napram drugim 
uporabnikom, šteje pa se za neposrednega posestnika.35  
 
4. Posestna razmerja v večstanovanjskih stavbah 
Za posest v etažni lastnini veljajo splošna pravila o posesti. V nobeni drugi pojavnosti lastnine 
ne prihaja do toliko raznolikih posestnih razmerij kot v etažni lastnini.36 Posest je dejanska 
oblast nad stvarjo, kar pomeni, da lahko posestnik stvar rabi, uživa in z njo razpolaga, pri čemer 
pa ni pomembno, ali ima tudi pravico do teh ravnanj. Posest je torej zgolj dejanska oblast, 
                                                        
33 Čl. 247. SPZ. 
34 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 202. 
35 Čl. 111(1) SZ-1. 
36 M. Juhart, Teoretična razprava: Posest – Posestni odnosi v skupnosti stanovalcev, Podjetje in delo 6-7, 1994, 
str. 1058. 
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neodvisna od pravice, največkrat pa iz pravice tudi izvira (npr. lastninska pravica, užitek, 
služnost stanovanja, najem).37 
Opredelitev posestnih razmerij v etažni lastnini je pomembna predvsem z vidika procesne 
legitimacije do posestnega varstva v primeru motenja. Če želimo vedeti, kdo bo upravičen 
zahtevati posestno varstvo, moramo razlikovati med posestnikom in osebo, ki tega statusa 
nima.  
 
4.1. Razmejitev med subjektivno in objektivno koncepcijo 
Komu se priznava status posestnika in s tem legitimacija za posestno varstvo, je v prvi vrsti 
odvisno od koncepcije posesti. SPZ je prevzel objektivno koncepcijo posesti, kar pomeni, da 
je posestnik tisti, ki ima nad stvarjo dejansko oblast. Po subjektivni koncepciji se za posestnika 
šteje tisti, ki izpolnjuje dva pogoja, ima dejansko oblast nad stvarjo in ima voljo imeti stvar 
zase. Tisti, ki ima zgolj dejansko oblast, je po subjektivni koncepciji imetnik.38 Trenutno 
veljavna ureditv za imetnika šteje osebo, ki izvršuje dejansko oblast nad stvarjo za drugega in 
se je dolžna ravnati po njegovih navodilih (npr. pisarniški delavec ima imetništvo nad 
pisarniškim materialom).39 Zgolj gospodarska odvisnost od posestnega gospodarja ne zadošča, 
ampak mora obstajati tudi volja detentorja, da izvaja dejansko oblast po njegovih navodilih, od 
katerih ne more odstopati.40 
Razlika med imetnikom in posestnikom je v kvaliteti oblasti nad stvarjo, saj posestnik poseduje 
stvar zase, imetnik pa za nekoga drugega.41 Ali se bo nekdo štel za imetnika ali ne, torej ni več 
odvisno od posestne volje (kot velja v subjektivni koncepciji). Imetnik ni upravičen do 
posestnega varstva, lahko pa izvršuje samopomoč, vendar le v korist posestnika.42 
Najemnik nima volje imeti stvar zase, zato bi se po subjektivni koncepciji štel le za imetnika 
in ne bi bil upravičen do posestnega varstva. Po veljavni stvarnopravni zakonodaji, ki prevzema 
objektivno koncepcijo, pa najemnik izpolnjuje pogoje posesti in s tem mu pripada upravičenje 
do posestnega varstva. Krog upravičencev do posestnega varstva je zato po objektivni 
                                                        
37 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 49. 
38 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 98. 
39 Čl. 26(1) SPZ. 
40 VSM sklep I Cp 1186/2016, z dne 07.02.2017. 
41 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 50. 
42 Čl. 26(2) SPZ. 
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koncepciji širši, po subjektivni pa ožji, hkrati pa se je krog imetnikov z objektivno koncepcijo 
zožil.43 
Kadar je stanovanje v lasti posameznega družinskega člana, je ta nedvomno posestnik. 
Vprašljiv pa je položaj ostalih duržinskih članov. Ti namreč kažejo vse znake imetništva, saj 
izvršujejo dejansko oblast nad stvarjo za drugega in so se dolžni ravnati po njegovih 
navodilih.44 Če sprejmemo to stališče, potem ožji družinski člani, ki nimajo lastninske pravice, 
nimajo posestnega varstva. 
 
4.2. Oblike posesti 
V večstanovanjski stavbi, ki je v etažni lastnini, se prepletajo vse posestne oblike. Ključno je 
predvsem razmerje med posrednim in neposrednim posestnikom ter razmerje med soposestniki 
in delnimi posestniki.  
 
4.2.1. Neposredna in posredna posest 
Neposredna posest pomeni neposredno dejansko oblast nad stvarjo, posredni posestnik pa 
izvršuje dejansko oblast preko drugega, ki ima neposredno posest iz kakršnegakoli pravnega 
naslova (obligacijska ali stvarna pravica).45 Obstoj pravnega naslova je za posredno posest 
nujen, pri tem pa ni nujno, da je pravni naslov tudi veljaven. Kadar je pravni naslov neveljaven, 
zadostuje že posestnoposredovalna volja, kar pomeni, da neposredni in posredni posestnik 
navzven ravnata tako, kot da posestnoposredovalno razmerje obstaja. Brez pravnega naslova 
ne moremo govoriti o odnosu neposredne in posredne posesti, ampak imamo samo neposredno 
posest tistega, ki ima stvar v dejanski oblasti. Posestnoposredovalno razmerje preneha, če 
neposredni posestnik neha priznavati višjo oblast posrednega posestnika (npr. če najemnik po 
končanem najemnem razmerju noče zapustiti stanovanja, bo sam sicer ostal neposredni 
posestnik, lastnik pa bo izgubil svojo posredno posest).46 
                                                        
43 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 98. 
44 M. Juhart, Teoretična razprava: Posest – Posestni odnosi v skupnosti stanovalcev, Podjetje in delo 6-7, 1994, 
str. 1058. 
45 Čl. 24. SPZ. 
46 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 51 in 52. 
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Neposredno posest posameznega dela stavbe in skupnih prostorov ima tisti, ki izvršuje 
dejansko oblast, ta pa se kaže z dejstvom uporabljanja posameznih in skupnih delov.47 
Posredna posest je stopnjevita, kadar neposredni posestnik prepusti stvar v posest tretji osebi, 
s čimer tretja oseba postane neposredni posestnik, prejšnji posestnik postane posredni 
posestnik, prav tako pa posredna posest ostane lastniku stvari (npr. najemnik odda stanovanje 
v podnajem, pri čemer podnajemnik postane neposredni posestnik, najemnik in lastnik pa sta 
posredna posestnika).48 Zakon izrecno določa, da se posredna posest ne izgubi, če prejšnji 
neposredni posestnik postane posredni.49 Kadar bi najemnik svojo posest prenesel na trejo 
osebo brez odobravanja lastnika, bi to pomenilo konec posredne posesti za lastnika, saj s 
takšnim ravnanjem najemnik preneha priznavati višjo oblast lastnika. 
 
4.2.2. Soposest in delna posest 
Večstanovanjska stavba brez soposesti in delne posesti načeloma ne obstaja. Za soposest gre, 
kadar več oseb poseduje stvar tako, da lahko vsak od soposestnikov izvršuje dejansko oblast 
na celotni stvari. Pri delni posesti pa vsak od soposestnikov izključno poseduje le določen del 
stvari.50 Primer soposesti je posest več najemnikov na prostorih stanovanja v souporabi 
(kuhinja, kopalnica, hodnik),  pri čemer ima vsak najemnik na svoji sobi delno posest, saj jo 
izključno poseduje. Najemniki enega posameznega dela v razmerju do ostalih uporabnikov 
večstanovanjske stavbe nastopajo kot delni posestniki svojega posameznega dela in 
soposestniki skupnih delov. Možna je tudi delna soposest, kadar delno posest izvršuje več oseb 
skupaj (npr. dva najemnika v isti sobi ali dva etažna lastnika, ki imata stanovanje v skupni 
lasti), pri čemer so te osebe v notranjem razmerju soposestniki.51 
Vidimo, da se pri posestnih razmerjih oblikujejo različne skupnosti posestnikov. Dva 
solastnika stanovanja v etažni lastnini sta v svojem medsebojnem notranjem razmerju glede 
tega stanovanja soposestnika, iz vidka celotne večstanovanjske stavbe pa sta delna posestnika 
svojega posameznega dela, medtem ko na skupnih delih stopata v razmerje soposesti z ostalimi 
etažnimi lastniki. Izjema je posebni skupni del, kjer znotraj tega posebenga skupnega dela 
                                                        
47 M. Juhart, Teoretična razprava: Posest – Posestni odnosi v skupnosti stanovalcev, Podjetje in delo 6-7, 1994, 
str. 1058. 
48 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 107. 
49 Čl. 30(2) SPZ. 
50 Čl. 25. SPZ. 
51 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 108. 
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etažni lastniki, katerim pripada, tvorijo skupnost soposestnikov, napram ostalim etažnim 
lastnikom, ki jim ta del ne pripada, pa so delni posestniki posebnega skupnega dela. 
Soposest nujno izključuje odnos med posrednim in neposrednim posestnikom, saj po definiciji 
soposest pomeni, da celotno stvar hkrati poseduje več oseb, pri posredni posesti pa neposredno 
oblast izvršuje le neposredni posestnik.52 Soposest je zato mogoča ločeno le med neposrednimi 
posestniki ali le med posrednimi posestniki. V soposesti glede stanovanja ne moreta biti hkrati 
najemnik in lastnik, ki v stanovanju ne živi, saj je prvi neposredni posestnik, drugi pa posredni. 
Lahko pa bi bila soposestnika, če bi lastnik stanovanje oddajal in v njem hkrati živel.  
Pri delni posesti gre za izključno dejansko oblast na delu stvari, zato se je v teoriji utrdilo 
stališče, da gre za odmik od načela specialnost.53 Po mojem mnenju in tudi po mnenju nekaterih 
avtorjev54 temu ni tako, saj načelo specialnosti velja le za stvarne prvice, posest pa ni pravica, 
temveč zgolj dejanska oblast. 
 
4.2.3. Lastniška in nelastniška posest 
Lastniški posestnik je tisti, ki poseduje stvar, kot da je njegova (obnaša se, kot da je lastnik 
stvari). Ker je posest zgolj dejanska oblast, zadostuje lastniško obnašanje, ne glede na 
lastninsko pravico. Nelastniški posestnik je tisti posestnik, ki ima stvar v posesti brez volje 
imeti jo za svojo in priznava višjo pravno oblast posrednega posestnika.55 Primer nelastniškega 
posestnika je vsak uporabnik posameznega dela, ki ga uporablja na podlagi 
posestnoposredovalnega razmerja, dokler priznava višjo pravno oblast posrednega posestnika 
(npr. lastnika ali užitkarja), ko pa višje pravne oblasti ne priznava več (npr. po končanem 
najemnem razmerju ne zapusti stanovanja), postane lastniški posestnik, s tem pa preneha tudi 
posestnoposredovalno razmerje in posredni posestnik izgubi posest. 
Kadar lastnik odda stanovanje v najem, je lastniški posredni posestnik, najemnik pa nelastniški 
neposredni posestnik. Če najemnik z lastnikovim soglasjem odda stanovanje v podnajem, 
                                                        
52 M. Juhart, Teoretična razprava: Posest – Posestni odnosi v skupnosti stanovalcev, Podjetje in delo 6-7, 1994, 
str. 1054. 
53 R. Vrenčur v M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 108; prav tako 
Tratnik Matjaž v M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list 
RS, Ljubljana 2010, str. 36 in str. 55. 
54 Tako Miha Juhart v M. Juhart, Stvarnopravni zakonik / uvodna pojasnila Miha Juhart, GV Založba, Ljubljana 
2002, str. 34. 
55 Čl. 27. SPZ. 
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postane najemnik nelastniški posredni posestnik, podjemnik postane nelastniški neposredni 
posestnik, kvaliteta posesti lastnika pa se ne spremeni. 
 
4.2.4. Dobra vera posestnika 
Z vidika motenja je dobrovernost pomembna pri legitimaciji za sodno varstvo zaradi 
vznemirjanjem lastninske pravice.56 Negatorno dožbo lahko namreč vložita le lastnik in 
domnevni lastnik (dobroverni lastniški posestnik). Primer dobrovernega lastniškega posestnika 
glede nepremičnine je oseba, ki je sklenila veljavno pogodbo o prodajni nepremičnine, ni pa 
se vpisala v zemljiško knjigo, saj ji ni bilo izdano zemljiškoknjižno dovolilo.57 
Ugotoviti moramo, ali je posestnik vedel ali mogel vedeti, da do posesti stvari ni upravičen. 
Kadar ni vedel ali ni mogel vedeti, da ni upravičen imeti stvari v posesti kot svoje, takrat je 
posestnik v dobri veri.58 Dobra vera se domneva, če se ne dokaže drugače, zato mora 
slabovernost dokazovati vedno tisti, ki dobri veri oporeka.59 
Posestnik, ki ne more izkazati pravnega naslova za svojo posest, ne more biti dobroveren. 
Dejstvo, da oseba ne ve, zakaj je upravičena do posedovanja stvari, je nujni razlog, da podvomi 
v svojo upravičenost do posesti.60 
 
5. Omejitev lastninskih upravičenj  
Lastninska pravica je temeljna pravica civilnega prava, hkrati pa tudi ustavna človekova 
pravica.61 Posameznik ima v 33. členu Ustave62 zagotovljeno pravico do zasebne lastnine, 
človekove pravice pa so v skladu z njenim tretjim odstavkom 15. člena omejene samo s 
pravicami drugih in v primerih, ki jih določa zakon. Tudi SPZ med temeljnimi načeli določa, 
da je imetnik stvarne pravice omejen z enakimi prvicami drugih in da je stvarne pravice 
potrebno izvrševati v skladu s temeljnimi načeli, z njihovim namenom in z naravo stvari 
                                                        
56 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 176. 
57 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 115. 
58 Čl. 28. SPZ. 
59 Čl. 9. SPZ. 
60 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 56. 
61 M. Juhart, Stvarnopravni zakonik / uvodna pojasnila Miha Juhart, GV Založba, Ljubljana 2002, str. 35. 
62 Ustava Republike Slovenije (URS), Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 
68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – UZ90,97,99 in 
75/16 – UZ70a. 
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(načelo prepovedi zlorabe pravic).63 Posebej za lastninsko pravico SPZ določa, da jo lahko 
lastnik za vsak namen, ki ni prepovedan, omeji, razen če zakon določa drugače.64 Lastnik lahko 
po svoji volji lastninsko pravico omeji s stvarnimi pravicami drugih (npr. služnosti) ali pa z 
obligacijskimi pravicami na podlagi pravil obligacijskega prava (npr. najemna pogodba). 
Stvarnopravne omejitve lastninske prvice učinkujejo zoper vse (erga omnes), 
obligacijskopravne pa le med strankama, torej med lastnikom in obligacijskim upravičencem 
(inter partes). V določenim primerih pa zaradi javnega interesa ali zaradi kolizije med 
zasebnimi pravicami posazmenikov že zakon določa omejitve lastninske pravice.  
Do zakonskih omejitev lastninske pravice prihaja predvsem v sosedskih razmerjih, saj pri 
izvrševanju lastninske pravice na dveh prostorsko povezanih nepremičninah nujno pride do 
kolizij. Omejitev lastninske pravice v sosedskih razmerjih je konkretizacija 67. člena Ustave, 
po kateri zakon določi uživanje lastninske pravice tako, da je zagotovljena njena gospodarska, 
socialna in ekološka funkcija. Pri sosedskih odnosih se zasleduje socialna funkcija.65 
Za medsebojno motenje uporabnikov sta ključni dve ugotovitvi: 
1. Omejitve, ki jih določa sosedsko pravo, se nanašajo tudi na uporabnike posameznih 
delov stavb, saj gre pri etažni lastnini za nujno prostorsko povezane nepremičnine. 
2. Pravila sosedskega prava se smiselno uporabljajo za neposrednega posestnika, saj je v 
nekaterih primerih nelastniški neposredni posestnik v neposrednem stiku z 
nepremičnino, ne pa njen lastnik. Neposredni posestnik  je zato s pravili sosedskega 
prava omejen pri uporabi nepremičnine, upravičen pa je tudi do sosedskopravnega 
varstva.66 
Neposredni posestnik je tisti, ki trpi posege iz sosednjih nepremičnin in ki take posege tudi 
povzroča, zato je logično, da se sosedskopravne omejitve razširijo tudi nanj. Lastnik pa je 
vedno upravičen in zavezan izvrševati parvice in obveznosti iz sosedskega prava, ne glede na 
to, ali je neposredni posestnik.67  
 
                                                        
63 Čl. 12(1) SPZ. 
64 Čl.38(1) SPZ. 
65 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 382. 
66 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 103. 
67 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 385. 
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5.1. Omejitve izvrševanja lastninske pravice v sosedstvu 
Pojem sosedstva v SPZ ni opredeljen, v teoriji pa se zastopa stališče, da je za sosede potrebno 
šteti vse tiste lastnike nepremičnin, kamor seže vpliv vznemirjanja.68 V nemški pravni teoriji 
sta se v sklopu varstva sosedskih razmerij izoblikovala dva kriterija za določitev kroga oseb, 
ki tvorijo sosedstvo: (1) kvalificirana pravna vez s prizadetim zemljiščem in (2) prostorska in 
časovna bližina vira motenja. Določitev kroga takšnih oseb je pomemnba že z vidika, kdo je 
sploh legitimiran v postopku pred sodiščem. Kvalificirana pravna vez je gotovo podana v 
primeru lastništva, prav tako pa je podana pri imetnikih drugih stvarnih (npr. užitkar) in 
obligacijskih pravic (npr. najemnik). Sosedsko pravo tudi ni omejeno le na neposredno meječi 
nepremičnini, ampak obsega ves prostor, do koder seže potreba po varovanju (na vse tiste 
oddaljene nepremičnine, do koder se raztezajo učinki vplivanja).69 V primeru večstanovanjske 
stavbe bodo to gotovo vsi posamezni in skupni deli.  
Pravna razmerja med lastniki sosednjih nepremičnin (medsosedski odnosi) so podvržena 
dvotirnemu sosedskemu varstvu. Na eni strani so omejena z javnopravnimi predpisi, ki so 
predvsem preventivne narave (npr. predpisi o graditvi objektov, urejanju prostora, varstvu 
okolja, varovanju naravne in kulturne dediščine), na drugi strani pa z zasebnopravnimi 
predpisi, ki so namenjeni varstvu pred že obstoječim poseganjem v pravice posameznika (npr. 
stvarnopravni in obligacijski predpisi). Tako lahko sosed kot stranka (ali drug udeleženec 
postopka) nastopa v postopku pred rednim sodiščem (zasebnopravno varstvo) ali v postopku 
pred upravnim organom in upravnim sodiščem (javnopravno varstvo).70 Pri medsebojnem 
motenju uporabnikov gre predvsem za zasebnopravno varstvo, sredstva za uveljavljanje 
varstva pa bodo predstavljenja v poglavju o oblikah pravnega varstva.  
Pravila sosedskega prava (členi od 73. do 91. SPZ) so zakonske omejitve lastninske pravice. 
So pretežno dispozitivne narave, zato se lastniki lahko dogovorijo drugače, ti dogovori pa 
imajo naravo obligacijskih ali stvarnih dogovorov.71  Rešujejo kolizije lastninskih upravičenj 
glede nepremičnin, tako da lastnika na eni strani omejujejo, po drugi strani pa omogočajo 
normalno izvrševanje njegove lastninske pravice.72   
                                                        
68 R. Vrenčur, Varstvo pred imisijami po SPZ, Pravna praksa, št. 7, 2004, str. 21. 
69 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 100 in 101. 
70 Prav tam. 
71 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 125. 
72 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 360. 
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Vse, kar velja za lastnika (poudarek je predvsem na omejitvah), velja smiselno tudi za 
uprabnika posameznega dela, zaradi smiselne uporabe pravil sosedskega prava za 
neposrednega posestnika.  
 
5.1.1. Prepoved medsebojnega vznemirjanja   
Lastninska upravičenja na nepremičninah je potrebno izvrševati obzirno do sosednjih 
nepremičnin. Stvarnopravni zakonik zato v 73. členu določa splošno prepoved medsebojnega 
vznemirjanja: »Lastniki nepremičnin morajo zaradi sosedstva in prostorske povezanosti 
nepremičnin svojo lastninsko pravico izvrševati tako, da se medsebojno ne vznemirjajo in da 
si ne povzročajo škode. Pravice, ki omejujejo lastninsko pravico sosednje ali prostorko 
povezane nepremičnine, se morajo izvrševati pošteno v skladu s krajevnimi običaji in na način, 
ki najmanj obremenjuje lastnika nepremičnine.« Ta določba je konkretizacija splošnega načela 
prepovedi zlorabe pravic iz 12. člena SPZ in hkrati zasleduje socialno funkcijo lastnine iz 
Ustave. Če bo izvrševalec pravice imel na voljo dva ali več načinov, s katerimi lahko doseže 
isti cilj, se bo moral odločiti za tisti način, ki bo lastnika sosednje nepremičnine najmanj 
obremenjeval, pa čeprav takšen način za izvrševalca ne bi bil najbolj ugoden.73 
 
5.1.2. Prepoved imisij 
Splošna prepoved medsebojnega vznemirjanja je konkretizirana v 75. členu SPZ, ki govori o 
prepovedanih imisijah: »Lastnik nepremičnine mora pri uporabi nepremičnine opuščati 
dejanja in odpravljati vzroke, ki izvirajo iz njegove nepremičnine in otežujejo uporabo drugih 
nepremičnin čez mero, ki je glede na naravo in namen nepremičnine ter glede na krajevne 
razmere običajna ali povzročajo znatnejšo škodo.«  
Delovanje, vplivanje ali učinkovanje ene nepremičnine na drugo se v sosedskem pravu 
označuje z izrazom »imisije«. Opredelitve pojma imisij v SPZ ni mogoče najti, možna pa je 
posredna izpeljava iz prvega odstavka 75. člena. S prepovedanimi imisijami so torej mišljeni 
tisti vplivi na sosednjo nepremičnino, ki čezmerno otežujejo njeno uporabo ali povzročajo 
znatnejšo škodo.74 Imisije so motnje v raznih pojavnih oblikah, kot so dim, vonj, toplota, saje, 
tresljaji, hrup, odplake, svetloba, ki izvirajo iz sosednje nepremičnine ali nastajajo pri uporabi 
                                                        
73 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 384. 
74 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 365. 
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sosednje nepremičnine.75 Zaradi hitrega tehnološkega napredka je vse več vrst imisij, hkrati pa 
tudi načinov za njihovo odpravljanje oz. zmanjševanje. Kot imisije so začeli pirznavati 
nelagodne vplive (npr. odtegnitev svetlobe) in nelagodna občutja, ki zdravju niso neposredno 
škodljiva (npr. moteče igranje klavirja).76 Danes se kot imisije štejejo tudi neonske reklame.77 
Imisije so sosedskopravni institut in z njimi so v pravnih redih začrtane meje dopustne uporabe 
nepremičnin.78 Pri izvrševanju lastninske pravice nujno nastanejo določene imisije. Vsaka 
imisija pomeni poseg v lastninsko pravico, zato bi bilo izvrševanje lastninskih upravičenj na 
nepremičnini praktično onemogočeno, če bi bile prepovedane vse imisije. Pravni redi morajo 
določiti tolerančni prag, kolikor imisij je sosed dolžan trpeti oz. katere imisije so dovoljene, 
čeprav so moteče. Kadar je tolerančni prag, določen v 75. členu, presežen, je motilčevo 
ravnanje protipravno in oškodovanec je upravičen do varstva pred vznemirjanjem.79 
Poznamo delitev na neposredne in posredne, ter na bistvene in nebistvene imisije. Posredne so 
tiste imisije, ki nastanejo neodvisno od vplivanja posameznika, torej z delovanjem narave ali 
po naključju (npr. deževne vode, odpadlo listje), neposredne imisije pa nastanejo z delovanjem 
posameznika oz. z napravami, ki jih je postavil posameznik. Bistvene imisije so tisti vplivi na 
sosednjo nepremičnino, ki otežujejo njeno uporabo čez mero, ki je glede na naravo in namen 
nepremičnine ter glede na krajevne razmere običajna, ali povzročajo znatnejšo škodo. 
Neposredne imisije so vedno prepovedane (čeprav so nebistvene), razen kadar zanje obstaja 
poseben pravni naslov (npr. dovoljenje za opravljanje dejavnosti), posredne pa so prepovedane 
le, kadar so bistvene. Pravo lastniku nalaga, da se vzdrži ravnanj, ki bistveno vplivajo na 
sosednje nepremičnine, če taki vplivi niso krajevno običajni.80 
Kriterija za določitev bistvene (prepovedane) imisije sta dva: (1) imisije glede na naravo in 
namen nepremičnine presegajo krajevno običajno mero in (2) imisije povzročajo znatnejšo 
škodo. Znatnejša škoda je pravni standard, ki ga je treba presojati v konkretnem primeru, v 
vsakem primeru pa je potrebno določiti tudi krajevno običajno mero. Njuno vsebina se 
napolnjuje skozi sodno prakso. O krajevno običajni rabi nepremičnine lahko govorimo, ko 
neko daljše časovo obodbje več oseb v istem kraju uporablja nepremičnino na isti način in za 
                                                        
75 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 125. 
76 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 362. 
77 Boštjan J. Turk, Nepremičninsko in sosedsko pravo (s stvarnim kazalom), Inštitut za civilno in gospodarsko 
pravo – zavod, Ljubljana 2010, str. 14. 
78 R. Vrenčur, Varstvo pred imisijami po SPZ, Pravna praksa, št. 7, 2004, str. 20. 
79 VS RS sodba II Ips 444/94, z dne 21.03.1996. 
80 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 106. 
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iste oz. podobne namene.81 Vrhovno sodišče je npr. odločilo, da je hiša postavljena v skladu s 
krajevnimi običaji, saj je stara in nizkopritlična, prav tako kot so nizkopritlične ostale stare hiše 
iz te soseske.82 
Pomembna je tudi narava in namen nepremičnine, saj bo npr. hrup drugače vplival na 
nepremičnino, ki je namenjena za industrijsko dejavnost, kot pa bo vplival na nepremičnino,  
kjer so stanovnaja. 83 Vrhovno sodišče je odločilo, da na presojo, ali neka imisija presega 
krajevno običajno mero, morebitno nespoštovanje javnopravnih predpisov (npr. ilegalna 
gradnja) ne daje dodatne kvalitete. Tako se v imisijskem sporu ne bi upoštevalo dejstvo, da je 
objekt, ki odvzema svetlobo, zgrajen v nasprotju z gradbenim dovoljenjem.84 
 
5.1.3. Merljive in objektivizirane imisije 
Tehnološki napredek ni prinesel le novih oblik imisij, temveč tudi različne načine njihovega 
odpravljanja. Klasična ureditev prepovedanih imisij izhaja iz časa uveljavitve kodifikacij 
civilnega prava. Prepovedane imisije temeljijo na pravnem standardu preseganja krajevno 
običajne meje, tehnični napredek pa je omogočil, da so imisje postale merljive in 
objektivizirane. Naša stvarnopravna zakonodaja se napredku ni prilagodila in še vedno temelji 
na klasični ureditvi s pravnim standardom.85 
Mejne vrednosti imisij so urejene z javnopravnimi predpisi, tako da se na podlagi zakona (npr. 
Zakon o varstvu okolja86) nato sprejmejo še podzakonski akti, v katerih so določene mejne 
vrednosti posameznih imisij (npr. mejne vrednosti za hrup so določene v Uredbi o mejnih 
vrednostih kazalcev hrupa v okolju87). Ker se civilna zakonodaja ni prilagodila napredku, se 
postavi vprašanje, kakšen je odnos med mejno vrednostjo in pravnim standardom krajevno 
običajne mere. Po mnenju dr. Juharta se je treba postaviti na stališče splošnega in posebnega 
predpisa, pri čemer je stvarnopravna zakonodaja splošni predpis, posebni predpisi pa so tisti, 
ki določajo mejne vrednosti. Kadar obstaja predpisana mejna vrednost, se bo ta lahko uporabila 
                                                        
81 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 106 in 107. 
82 VS RS sodba II Ips 883/93, z dne 16.03.1995. 
83 R. Vrenčur, Varstvo pred imisijami po SPZ, Pravna praksa, št. 7, 2004, str. 21. 
84 VS RS sodba II Ips 444/94, z dne 21.03.1996 in VSK sodba Cp 88/99, z dne 16.11.1999. 
85 M. Juhart, Zahtevki zaradi opravljanja splošno koristne dejavnosti, Podjetje in delo, št. 6-7, 2009, str. 1304. 
86 Zakon o varstvu okolja (ZVO), Uradni list RS, št. 39/06 – uradno prečiščeno besedilo, 49/06 – ZMetD, 66/06 – 
odl. US, 33/07 – ZPNačrt, 57/08 – ZFO-1A, 70/08, 108/09, 108/09 – ZPNačrt-A, 48/12, 57/12, 92/13, 56/15, 
102/15, 30/16, 61/17 – GZ, 21/18 – ZNOrg in 84/18 – ZIURKOE. 
87 Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju, Uradni list RS, št. 43/18 in 59/19. 
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za ugotavljanje dopustnih oz. prepovedanih imisij. Kršitev mejne vrednosti iz predpisa pomeni 
protipravnost, ki je predpostavka za varstvo pred imisijami.88 
Drugačno mnenje glede razmerja med mejno vrednostjo in pravnim standradom je zavzela 
sodna praksa, ki pa si ni enotna. Višje sodišče v Ljubljani je v odločbi opozorilo, da mora 
sodišče pri odločanju o zahtevku na prepoved vznemirjanja imisijami ugotavljati, kakšna sta 
narava in namen nepremičnine, kakšna je glede na krajevne razmere običajna uporaba, ali 
sporna dejavnost toženca otežkoča uporabo nepremičnine tožnika, ki je glede na naravo in 
namen nepremičnine in glede na krajevne razmere običajna. Sodišče pove, da upravna 
določitev mejnih vedenostih o zgoraj naštetih odločilnih dejstvih ne pove ničesar.89 
Isto sodišče v drugi odločbi pravi, da zgolj ugotovljeno preseganje mejnih vrednosti, določenih 
z upravnimi predpisi, samo po sebi še ne pomeni preseganja običajne mere. Običajna mera je 
pravni standard, ki ga je potrebno ugotoviti v vsakem konkretnem primeru, lahko pa mejno 
vrednost uporabimo kot orientacijo pri napolnjevanju pravnega standarda.90 Isto sodišče pa 
povsem nasprotno v drugi odločbi pravi, da preseganje predpisanih mejnih vrednosti 
predstavlja preseganje običajnih mej hrupa v smislu 133. člena OZ.91 
Da so upravni predpisi o mejnih vrednostih lahko orientacija, na njih pa sodišče pri presoji 
pravnega standarda ni vezano, meni tudi Vrhovno sodišče. V tej sodbi je Vrhovno sodišče sicer 
odločalo o obligacijskopravnem varstvu po 133. členu OZ, pri čemer je opozorilo, da pravni 
standard običajne škode po tem členu ni mogoče zamenjavati s krajevno običajno mero po 75. 
členu SPZ.92 Ne glede na različnost pravnih standardov po SPZ in OZ pa lahko iz odločbe 
izluščimo, da tretjestopenjsko sodišče pri presojanju (krajevno) običajne mere ni naklonjeno 
vezanosti na mejno vrednost, določeno v upravnih predpisih. Pravni standard in mejna vrednost 
se seveda lahko prekrivata, vendar bo od specifičnosti določenega kraja odvisno, kaj 
predstavlja krajevno običajno mero, ki jo je treba posamično ugotoviti. 
Dobra stran urediteve imisij s pravnim standardom je njena univerzalnost. Javnopravni predpisi 
se morajo prilagajati tehnološkemu razvoju, ki je hitrejši od zakonodajalca. Pravni standard, 
ko je enkrat določen, pa ne potrebuje zakonodajnega nadgrajevnja, ampak ga pomlajajo sodišča 
skozi sodno prakso.  
                                                        
88 M. Juhart, Zahtevki zaradi opravljanja splošno koristne dejavnosti, Podjetje in delo, št. 6-7, 2009, str. 1306. 
89 VSL sklep I Cp 573/2014, z dne 04.06.2014. 
90 VSL sklep III Cp 2616/2014, z dne 22.10.2014, podobno VSM Sodba I Cp 868/2018, z dne 17.01.2019. 
91 VSL sodba II Cp 2615/2014, z dne 10.12.2014. 
92 VS RS sodba II Ips 919/2007, z dne 17.09.2009. 
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5.2. Omejitve izvrševanja lastninske pravice v etažni lastnini 
Pri etažni lastnini gre za nujno prostorsko povezane nepremičnine, zato tudi za etažne lastnike 
veljajo omejitve lastninske pravice iz sosedstva (splošna prepoved medsebojnega vznemirjanja 
iz 73. člena SPZ in njene konkretizacije, npr. prepoved imisij iz 75. člena SPZ in vzdrževalna 
dela iz 76. člena SPZ). Ostale določbe SPZ o sosedskem pravu so takšne, da se zaradi svoje 
narave v etažni lastnini ne uporabljajo, vendar pa nikakor ne smemo izključiti njihove smiselne 
uporabe. Takšna je recimo pravica odstraniti veje po 83. členu SPZ ki pride smiselno v 
uporabo, ko rastlinje balkona enega posameznega dela sega na balkon sosednjega posameznega 
dela. Poleg vseh sosedskih omejitev, predstavljenih v prejšnjem poglavju, zakonodaja pozna 
nekatere specifične za etažno lastnino. 
Imetnik lastninske pravice ima določena upravičenja, zaradi omejnosti s pravicami drugih pa 
tudi določene dolžnosti. To pride resnično do izraza v etažni lastnini, kjer mora vsak etažni 
lastnik svojo lastninsko pravico izvrševati v obziru do drugih, zaradi česar je zakonsko omejen 
pri uporabljanju svojega posameznega dela in skupnih delov. V luči tega načela Stanovanjski 
zakon kot specialni predpis za etažno lastnino določa, da morajo lastniki svojo lastninsko 
pravico na posameznem delu izvrševati na način, ki najmanj moti etažne lastnike drugih 
posameznih delov in skupno rabo skupnih delov stavbe v etažni lastnini.93 Skupne dele morajo 
etažni lastniki uporabljati v skladu z njihovo naravo in namenom ter na način, ki ne omejuje 
drugih etažnih lastnikov.94 Gre za konkretizacijo določbe o prepovedi medsebojnega 
vznemirjanja v etažni lastnini.  
 
5.2.1. Izvedbena dela v posameznem delu 
Lastnik sme brez soglasja ostalih etažnih lastnikov opavljati dela v svojem posameznem delu, 
če to ne pomeni poslabšanja za drug posamezni del ali skupne dele in ne spreminja zunanjega 
videza stavbe. Kadar z delom v posameznem delu posega v skupne dele, potrebuje soglasje 
etažnih lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev.95 Logična je izpeljava, da ob 
posegu v drug posamezni del potrebuje soglasje tega etažnega lastnika. Če bi posameznik z 
                                                        
93 Čl. 13 SZ-1. 
94 Čl. 19. SZ-1. 
95 Čl. 122 SPZ in čl. 15. SZ-1. 
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izvedbenim delom brez soglasja posegal v druge posamezne in skupne dele, bi to pomenilo 
motenje in prizadete osebe bi imele na voljo varstvo zaradi vznemirjanja.96 
 
5.2.2. Vzdrževalna dela 
Lastnik ima dolžnost vzdrževanja tako posameznega dela kot tudi skupnih delov. Za normalno 
uporabo celotne zgradbe je potrebno, da vsak lastnik vzdržuje svoj posamezni del, saj je ta del 
celote.97 V primernem času mora zagotoviti popravila v svojem delu, če je to potrebno, da se 
odvrne škoda, ki se povzroča drugim delom.98 Če tega ne stori, lahko lastnik oz. domnevni 
lastnik prizadetega dela zoper njega vloži negatorno tožbo, s katero zahteva, da odpravi vzrok, 
zaradi katerega na prizadetem delu nastaja škoda. Dolžnost vzdrževanja se v marsičem prekriva 
s splošno prepovedjo povzročanja nedopustnih imisij, zato lahko dolžnost vzdrževanja iz 121. 
člena SPZ štejemo za konkretizacijo splošne določbe o prepovedi imisij iz 75. člena SPZ.99 
Pravila o etažni lastnini določajo, da mora etažni lastnik dovoliti vstop v svoj posamezni del, 
da se lahko opravijo popravila in izboljšave na skupnih delih, ki jih drugače ni mogoče opraviti 
ali pa jih je mogoče opraviti le z nesorazmernimi stroški. Če etažni lastnik tega ne dovoli, 
odloči na zahtevo upravnika ali preostalih etažnih lastnikov nepravdno sodišče.100 V tem 
primeru tudi ne more zahtevati nadomestila zaradi uporabe njegovega posameznega dela, saj 
so vzdrževalna dela na skupnih delih tudi njemu v korist.101 
Etažni lastnik mora dovoliti vstop v svoj posamezni del tudi takrat, kadar mora lastnik drugega 
posameznega dela nujno izvesti vzdževalna dela, potrebna za uporabo in izkoriščanje svojega 
posameznega dela, pa tega brez uporabe tuje nepremičnine ne more storiti ali pa bi to lahko 
storil samo z nesorazmernimi stroški. V tem primu pa ima etažni lastnik, čigar nepremičnina 
je bila uporabljena, na voljo zahtevo za plačilo primernega nadomestila za uporabo njegove 
nepremičnine.102 Kdaj se delo šteje za nujno in katero delo zahteva uporabo in izkoriščanje 
nepremičnine, se presoja po objektivnem kriteriju.103 
 
                                                        
96 O vrstah pravnih sredstev in kdaj pridejo v poštev, glej naslednje poglavje.  
97 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 337. 
98 Čl. 121(1) SPZ. 
99 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 337. 
100 Čl. 121(2) in 121(3) SPZ. 
101 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 338. 
102 Čl. 76. SPZ. 
103 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 429. 
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6. Medsebojno motenje in oblike pravnega varstva 
Motilna dejanja so lahko različne intenzitete. Za najintenzivnejšo obliko se šteje odvzem stvari, 
za manj intenzivne oblike pa razna vznemirjanje brez odvzema stvari. Glede na način motenja 
in glede na osebo, ki je s temi ravnanji motena, pravo pozna različne oblike pravnega varstva. 
V grobem bi lahko varstvo razdelil v dve kategoriji: (1) pravno varstvo zaradi odvzema stvari, 
ko ima prizadeta oseba na voljo posestno varstvo in reivindikacijsko tožbo ter (2) pravno 
varstvo v primeru vznemirjanja, ko ima prizadeta oseba posestno varstvo, negatorno tožbo, 
popularno tožbo in izključitveno tožbo (služnosti upravičenec pa tudi konfesorno tožbo). Vse 
oblike varstva so stvarnopravne z izjemo popularne tožbe, ki je obligacijskopravna.  
Čeprav je možnih oblik pravnega varstva več, pa se v primeru motilnih ravnanj pri oblikah 
pravnega varstva zasleduje enak cilj, tj. doseči prenehanje motilnih dejanj. Negatorni oz. 
prepovedni zahtevek se postavlja v sklopu tožbe zaradi motenja posesti, negatorne tožbe in 
popularne tožbe.  
Motilna ravnanja lahko izvirajo iz posameznega dela in vplivajo na drug posamezni del ali 
skupni prostor oz. izvirajo iz skupnega dela in vplivajo na posamezni del ali skupni prostor. 
Možnih kombinacij je veliko, v poštev pa pride celotna večstanovanjska stavb, vključno z 
zemljiščem. 
 
6.1. Posestno varstvo 
Posestno varstvo je varstvo posesti kot dejanske oblasti na stvari, ki je od pravice do posesti 
popolnoma neodvisno. To pomeni, da lahko posestno varstvo uveljavlja tudi nekdo, ki pravice 
do posesti nima (npr. tat), bistvena je le njegova dejanska oblast.104  Do posestnega varstva je 
upravičen vsak posestnik, ne glede na kvaliteto posesti (posredni posestnik, neposredni 
posestnik, delni posestnik, soposestnik), naperi pa se zoper motilca.  
Varstvo posesti je najpomembnejša pravna posledica posesti.105 Posest je varovana zato, da se 
prepreči samovoljno uveljavljanje pravic ter da se spor razreši v čim hitrejšem času. Takšna 
                                                        
104 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 59. 
105 T. Frantar, Stvarno pravo: stvarne pravice – posest – nujne poti – meje – kmetijska zemljišča, Gospodarski 
vestnik, Ljubljana 1993, str. 299. 
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rešitev spora je zgolj začasne narave, dokler se o pravici ne odloči v petitornem sporu (npr. 
negatorna tožba).106 
Poseg v posest se razlikuje glede na intenzivnost, tako ločimo med odvzemom posesti in 
motenjem posesti. Motenje posesti predstavljajo dejanja vznemirjanja, verbalno motenje in 
prepovedne imisije, ter veljajo za manj intenzivna kot odvzem posest. Verbalno motenje se 
šteje za motenje posesti le, če pomeni resno grožnjo, zaradi katere je posestnik opustil 
izvrševanje svoje posesti107 (npr. sosed nam grozi, da nas bo pretepel s palico, če še enkrat 
parkiramo na parkirišče pred blokom, zaradi česar svojega avta tam ne upamo več parkirati, 
pri tem pa je parikiršče skupni del večstanovanjske stavbe, torej pripada vsem uporabnikom te 
večstanovanjske stavbe). Tudi zoper prepovedne imisje imamo posestno varstvo, tako naše 
pravo poleg negatorne tožbe pozna še eno obliko imisijskega varstva – posestno. 
V večstanovanjskih stavbah bo praviloma šlo za motenje posesti, redkeje pa za odvzem posesti. 
Odvzem posesti bi bil v primeru, da bi lastnik stanovanja zamenjal ključavnico in s tem 
najemniku onemogočil vstop v stanovanje.108 Čeprav bi lastnik to storil iz razloga, ker 
najemnik stanovanja po poteku najemnega razmerja ni želel zapustiti, pa bi s tožbo najemnika 
zaradi motenja posesti lastnik izgubil, saj je dejansko posest izvrševal najemnik. Lastnik bi 
tako moral vložiti reivindikacijsko tožbo na izpraznitev stanovanja.109  
Redkejši primer, vendar teoretično možen, je zamenjava ključavnice v kolesarnici, saj jo eden 
izmed etažnih lastnikov hoče uporabljati zase. Ker se kolesarnica šteje za skupni del, je do 
posestnega varstva upravičen vsak uporabnik kolesarnice, ki je z zamenjavo ključavnice 
moten.  
Naš pravni red pozna dve obliki varstva posesti, tožbo zaradi motenja (32. člen SPZ) in 
samopomoč (31. člen SPZ). 
 
                                                        
106 T. Frantar, Teoretična razprava – Posest: Nekatera vprašanja varstva posestnih razmerij, Podjetje in delo, št. 
6-7, 1999, str. 1070. 
107 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 123. 
108 M. Juhart, Teoretična razprava: Posest – Posestni odnosi v skupnosti stanovalcev, Podjetje in delo 6-7, 1994, 
str. 1059. 
109 Glej poglavje o lastninskem varstvu.  
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6.1.1. Sodno varstvo (tožba zaradi motenja posesti) 
a. Tožbene predpostavke 
Sodni postopek, ki teče na podlagi tožbe zaradi motenja posesti, je posesorni. V nasprotju s 
petitornim postopkom, kjer se odloča na temelju pravice, v posesornem postopku pravica do 
posesti sploh ni upoštevana. Sodišče daje varstvo glede na zadnje stanje posesti in nastalo 
motenje. V posestni pravdi je zato potrebno odgovoriti le na dve vprašanji: (1) kdo je bil zadnji 
posestnik stvari in (2) ali je posest sploh bila motena oz. odvzeta. Ali je nekdo upravičen do 
poesesti ali ne, je za sodno varstvo posesti popolnoma irelevantno.110  
Na prvi pogled se zdi nepravično, da pravo daje varstvo nekomu, ki za to nima pravice. 
Postopek na podlagi tožbe zaradi motenja posesti je posebnost, njegovo bistvo je čim hitrejša 
in zgolj začasna rešitev spornega primera – to pa je možno le tako, da se o pravici ne razpravlja, 
temčev le o dejanskem položaju. Posestnikova dejanska oblast bo varovana le tako dolgo, 
dokler ne bo prišlo do odločitve o pravici v petitornem postopku.111 Posesorni in petitorni 
postopek lahko tečeta istočasno, saj je ne glede na spor zaradi motenja posesti mogoče 
zahtevati sodno varstvo posesti iz naslova prvice do posesti.112 Po pravilu petitorium absorbet 
possessorium lahko toženec v posesornem postopku ugovarja, da je pridobil pravico do posesti 
v petitornem postopku, če je petitorni postopek v korist toženca pravnomočno končan pred 
posesornim.113 Obratno, ugovarjanje v petitornem postopku, da gre za že v posestnem postopku 
razsojeno stvar, ni mogoče.114 
Naslednja tožbena predpostavka je protipravnost motenja, saj SPZ določa, da posestnik nima 
pravnega varstva, če motenje ali odvzem posesti temelji na zakonu.115 Zaradi takšene dikcije 
zakona, da je protipravnost mogoče izključiti le na podlagi zakona, pa protipravnosti posega v 
posest s pravnim poslom ni mogoče izključiti.116 
Tožbena predpostavka je tudi rok, v katerem je možno vložiti tožbo zaradi motenja posesti, ti 
pa so zaradi začasne in čim hitrejše ureditve spora zelo kratki. Gre za materialne prekluzivne 
roke, ki niso podaljšljivi in ne dopuščajo vrnitve v prejšnje stanje. 117 Sodno varstvo je mogoče 
                                                        
110 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 125. 
111 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 193. 
112 Čl. 36. SPZ. 
113 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 126. 
114 T. Frantar, Teoretična razprava – Posest: Nekatera vprašanja varstva posestnih razmerij, Podjetje in delo, št. 
6-7, 1999, str. 1074. 
115 Čl. 33(3) SPZ. 
116 M. Juhart, Stvarnopravni zakonik / uvodna pojasnila Miha Juhart, GV Založba, Ljubljana 2002, str. 35. 
117 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 125. 
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zahtevati v tridesetih dneh od dneva, ko je posestnik izvedel za motenje in storilca (subjektivni 
rok), najpozneje pa v enem letu od dneva, ko je motenje prenehalo (objektivni rok).118 Kadar 
prizadeta oseba zamudi roke za sodno varstvo posesti, ji preostane le še petitorni postopek (npr. 
reivindikacijska tožba, negatorna tožba, tožba iz naslova najemne pogodbe). V primerih, kadar 
gre za nadaljevano motilno ravnanje, teče rok za vložitev tožbe zaradi motenja posesti odkar 
je tožnik izvedel za prvo ravnanje in tistega, ki je motil posest.119 V primerih, kadar gre za 
ponavljajoča se motilna dejanja, pa teče rok za vložitev tožbe zaradi motenja posesti od vsakega 
motilnega dejanja posebej dalje.120 
Sodna praksa121 je kot predpostavko posestnega varstva razvila obstoj ekonomskega interesa. 
Bagatelna sprememba dejanskega stanja še ne pomeni motenja, ampak mora imeti motenje 
ekonomski in praktični pomen, drugače tožnikova zahteva za posestno varstvo ni utemeljena. 
Ekonomski interes ima v motenjski pravdi tudi funkcijo preizkusa, ali tožnik s tožbo zlorablja 
pravice, saj vsaka neznatna spremeba dejanskega stanje še ne pomeni motenja posesti.122 
Po pravilih civilnega procesnega prava v pravdi zaradi motenja posesti ni mogoče odločanje o 
odškodninskih zahtevkih, saj bi se s tem izgubila hitrost postopka.123 
 
b. Legitimacija  
Zakon določa, da je aktivno legitimiran oz. upravičen do posestnega varstva vsak posestnik, ne 
glede na kvaliteto posesti in ne glede na pravico do posesti. Do posestnega varstva pa ni 
upravičen detentor, saj ta glede na določbo zakona nima posesti.124 Pasivno legitimiran je tisti, 
ki je posest odvzel ali motil, tisti, v čigar korist je bilo motenje in tudi tisti, ki ima stvar zaradi 
odvzema posesti.125 
                                                        
118 Čl. 32. SPZ. 
119 VSL sklep II Cp 913/2011, z dne 31.08.2011. 
120 VSL sklep II Cp 2330/2011, z dne 31.08.2011. 
121 Glej npr. VSL sklep II Cp 394/2013 z dne 24.04.2013, VSL sklep I Cp 495/2010 z dne 19.05.2010. 
122 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 173. 
123 Glej osemnajsto poglavje Zakona o pravdnem postopku (ZPP), Uradni list RS, št. 73/07 – uradno prečiščeno 
besedilo, 45/08 – ZArbit, 45/08, 111/08 – odl. US, 57/09 – odl. US, 12/10 – odl. US, 50/10 – odl. US, 107/10 – 
odl. US, 75/12 – odl. US, 40/13 – odl. US, 92/13 – odl. US, 10/14 – odl. US, 48/15 – odl. US, 6/17 – odl. US, 
10/17 in 16/19 – ZNP-1. 
124 Čl. 26(1) SPZ. 
125 T. Frantar, Teoretična razprava – Posest: Nekatera vprašanja varstva posestnih razmerij, Podjetje in delo, št. 
6-7, 1999, str. 1073. 
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Neposredni posesetnik je upravičen do posestnega varstva (samopomoč in sodno varstvo) tako 
proti tretji osebi, kakor tudi zoper posrednega posestnika.126 Poleg posestnega varstva ima 
neposredni posestnik zoper posrednega tudi varstvo na podlagi med njima vzpostavljenega 
posestnoposredovalnega razmerja (npr. iz najemne pogodbe, iz užitka). Najemodajalec kot 
posredni posestnik mora namreč najemniku zagotoviti normalno izvrševanje njegovih pravic 
po najemni pogodbi.127 V kolikor bi tretja oseba motila najemnikovo posest, lahko najemnik 
izbira med tožbo zaradi motenja posesti in tožbo na podlagi najemnega razmerja, s katero 
zahteva od lastnika, da mu ta zagotovi mirno izvrševanje posesti na stanovanju. Posestna tožba 
je namreč posesorna pravda in z njo se razmerje uredi le začasno, na podlagi tožbe iz najemnega 
razmerja pa bo najemnik trajno uredil svoj pravni položaj.  
Posredni posestnik uživa posestno varstvo zoper neposrednega posestnika, zoper tretjo osebo 
pa le, kadar je tretja oseba neupravičeno (protipravno) motila oz. odvzela posest 
neposrednemu. V primeru, da neposredni posestnik po svoji volji prenese posest na tretjo 
osebo, nimamo elementa protipravnosti in posredni posestnik nima posestnega varstva.128  
 
c. Varstvo med več posestniki 
V večstanovanjski stavb je pestrost posestnih razmerij največja. Zato ne čudi, da pride prav v 
teh razmerjih določba o varstvu med več posestniki najbolj do izraza. SPZ določa, da se v 
razmerju med več posestniki šteje za motilno vsako ravnanje, ki samovoljno spreminja ali ovira 
dotedanji način izvrševanja posesti.129 Kadar pride do spora, je potrebno ugotoviti, kakšen je 
bil način izvrševanja posesti pred nastankom spora. V večstanovanjski stavbi so posamezni 
deli v delni posesti, skupni deli pa v soposesti uporabnikov. Kadar bi npr. sosed začel svoje 
odvečne stvari zlagati na hodnik pred svoj posamezni del, čeprav imajo za ta namen kletne 
prostore, bi s tem zagotovo oviral dotedanji način izvrševanja posesti (pri tem postane 
vprašljivo tudi spoštovanje hišnega in požarnega reda). 
                                                        
126 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 129. 
127 Prav tam, str. 370. 
128 Prav tam, str. 128. 
129 Čl. 35. SPZ. 
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Od ostalih posestnih sporov se razlikuje v tem, da soposestnik ne more zahtevati ugotovitve o 
izključni posesti oz. vrnitv stvari v izključno posest, temveč le ugotovitev motenja in 
vzpostavitev prejšnjega stanja.130 
 
d. Zahtevek 
Večinska sodna praksa je takšna, da tožnikom dopušča tridelni tožbeni zahtevek. Tožbeni 
zahtevek je tako sestavljen iz (1) ugotovitvenega zahtevka, ki ni nikoli samostojen, ampak je 
vedno v povezavi z dajatvenima zahtevkoma, tj. (2) restitucijskim zahtevkom  in (3) 
prepovednim zahtevkom. Takšno dopuščanje pa se spreminja z novejšo sodno prakso131, ki 
zavzema stališče, da ugotovitveni zahtevek ne spada v motenjsko tožbo, saj ga je mogoče 
vložiti le pod pogoji iz 181. člena ZPP, zaradi česar ugotovitveni del tožbenega zahtevka 
zavrača. Pri zavrnitvi ugotovitvenega dela tožbenega zahtevka lahko nastane težava, da s tem 
druga in tretja točka izreka sklepa postaneta nedoločeni in nerazumljivi, saj je motilno dejanje 
opisano prav v ugotovitvenem delu tožbenega zahtevka. V takšnem primeru je naloga sodišča, 
da s pomočjo ugotovitvenega dela določno preoblikuje dajatveni in prepovedni del zahtevka.132 
 
e. Ponovno motenje posesti 
Ponovno motenje posesti je urejeno v 229. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju. Kadar je 
dolžnik prostovoljno izpolnil svojo obveznost oz. je bila proti njemu opravljena izvršba na 
podlagi izvršilnega naslova izdanega v postopku zaradi motenja posesti (odloča se s sklepom), 
potem pa ponovno motil na isti ali podoben način, sodišče na predlog upnika na podlagi istega 
izvršilnega naslova izda nov sklep o izvršbi, s katerim se naloži vrnitev stvari v posest oz. s 
katerim se izreče kazen za neizvršitev dejanja, ki ga more opraviti le dolžnik.133 
 
                                                        
130 T. Frantar, Stvarno pravo: stvarne pravice – posest – nujne poti – meje – kmetijska zemljišča, Gospodarski 
vestnik, Ljubljana 1993, str. 346. 
131 Glej npr. VSL sklep I Cp 44/2011 z dne 05.05.2011 in VSL sklep I Cp 603/2011 z dne 03.08.2011. 
132 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 173-174. 
133 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 205. 
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6.1.2. Samopomoč 
Druga oblika posestneg varstva je samopomoč, ki se izvaja ob odsotnosti državnih organov. 
Samopomoč je dovoljena le izjemoma, saj pomeni samovoljnost ravnanja, v novejšem času pa 
je moč zaslediti trend omejevanja samopomoči.134 
»Posestnik ima pravico do samopomoči proti tistemu, ki neupravičeno moti njegovo posest ali 
mu jo odvzame. Pogoj pa je, da je nevarnost neposredna, da je samopomoč takojšnja in nujna 
ter da način samopomoči ustreza okoliščinam, v katerih obstaja nevarnost.«135 Samopomoč je 
izjema, saj pomeni samovoljno (arbitrarno) uveljavljanje prvic. Da je samopomoč dovoljena, 
je potrebno kumulativno izpolniti šest zakonsko predpisanih pogojev (v nasprotnem primeru 
je samopomoč protipravna). Samopomoč lahko izvaja le (1) posestnik (izjema je detentor, ki 
izmed obeh oblik posestnega varstva lahko izvaja le samopomoč, in še to zgolj za 
posestnika136), (2) motenje ali odvzem posesti mora biti neupravičen (protipraven), (3) 
nevarnost mora biti neposredna, (4) samopomoč mora biti takojšnja in (5) nujna ter (6) način 
samopomoči mora ustrezati okoliščinam. Vidimo, da zakon zelo strogo določa pogoje za 
dovoljeno samopomoč, saj zaradi načela prepovedi samovoljnega ravnanja  posamezniki svojih 
pravic ne smemo uveljavljati samovoljno, temveč preko za to ustanovljenih organov (npr. 
sodišč, ki imajo pristojnost odločanja v sporu).137 
Glede na sodno prakso je samopomoč takojšnja, kadar je izvršena takoj, ko je to objektivno 
mogoče.138 Samopomoč je nujna, kadar bi sodna pomoč prišla prepozno.139 
Moteni se lahko odloči le za eno obliko posestnega varstva. Če je uporabil pravico do 
samopomoči, ne more več uveljavljati tožbe zaradi motenja posesti.140 
Samopomoč ne pride v poštev v primeru kršenja pogodbene obveznosti iz najemne pogodbe 
glede poslovne stavbe oziroma poslovnega prostora, saj za ta primer zakon predvideva 
izključno sodni postopek. Pogodbeno določilo, ki omogoča, da najemodajalec sam izprazni 
poslovni prostor in odvzame posest najemniku, je zato nično, saj je zakonsko določilo, ki 
                                                        
134 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 188. 
135 Čl. 31. SPZ. 
136 Čl. 26(2) SPZ. 
137 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 60. 
138 VSL sklep II Cp 4064/2011, z dne 18.01.2012. 
139 VSL Sodba II Cp 613/2018, z dne 22.10.2018. 
140 VSL sklep II Cp 2349/94, z dne 12.04.1995. 
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predvideva izključno sodno pristojnost, kogentno. V skladu z 86. členo OZ pa so nična vsa 
pogodbena določila, ki so v nasprotju s kogentnimi predpisi.141 
 
6.2. Lastninsko varstvo 
Za razliko od posestnega varstva gre pri lastninskem varstvu za petitorne postopke, v katerih 
se odloča na temelju pravice (lastninska pravica). Za lastninsko varstvo je praviloma 
legitimiran le njen lastnik, saj temelji na prvici in ne ščiti dejanskih položajev.  
Lastnik, v kolikor je hkrati tudi posestnik, ima na voljo tudi posestno varstvo. Ravno zaradi 
hitrosti postopka, ki začasno uredi spor, se lastnik poleg lastninskega varstva po navadi odloči 
še za posestno.142 
V primeru solastnine ima solastnik pravico do tožbe za varstvo lastninske pravice na celotni 
stvari in tudi glede svojega deleža.143 Iz tega sklepam, da lahko lastninsko varstvo na skupnih 
delih večstanovanjske stavbe zahteva vsak izmed etažnih lastnikov, za vložitev tožbe pa ne 
potrebuje določene večine etažnih lastnikov.  
 
6.2.1. Reivindikacijska tožba (vrnitveni zahtevek) 
Klasična lastninska tožba144 ima dve izpeljavi, tožbo na vrnitev odvzete premične stvari in 
tožbo na izpraznitev nepremičnine (tudi posamezni del stavbe).145 
 
a. Tožba na vrnitev stvari 
Tožba ni namenjena vrnitvi lastninske pravice, temveč vrnitvi odvzete stvari. Te tožbe ne more 
uspešno vložiti oseba, katere lastninska pravica je že prešla na drugega.146 Aktivno legitimiran 
za reivindikacijsko tožbo je namreč le lastnik stvari in naperi jo zoper tistega, ki ima stvar v 
dejanski oblasti. Lastnik mora svojo lastninsko pravico dokazati s tem, da dokaže dejstva 
                                                        
141 VSL sklep II Cp 2217/2005, z dne 13.07.2005. 
142 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 130. 
143 Čl. 100. SPZ. 
144 Čl. 92. SPZ. 
145 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 294. 
146 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 475. 
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pridobitve lastninske pravice. Prav tako mora dokazati dejansko oblast toženca v času vložitve 
tožbe in stvar individualizirati z natančnim opisom stvari v tožbi.147  
Primer je najemniško stanovanje, v katerem eden izmed najemnikov začne uporabljati stvar 
drugega najemnika v prepričanju, da je stvar njegova in mu je zaradi tega ne želi vrniti. 
Predstavljamo si lahko tudi primer, ko eden izmed uporabnikov posameznega dela 
večstanovanjske stavbe iz skupne kolesarnice odtuji kolo in si ga prične lastiti. Kadar so 
izpolnjeni zakonski znaki kaznivega dejanja tatvine148, ima oškodovanec na voljo tudi to 
kazensko varstvo. V kolikor oškodovani najemnik še ni zamudil roka za posestno varstvo, mu 
pripada tudi to, vendar se bo o pravici dokočno odločilo šele v petitornem reivendikacijskem 
postopku. 
 
b. Tožba na izpraznitev nepremičnine 
Druga izpeljava tožbe se glasi na izpraznitev nepremičnine. Kadar najemnik po izteku 
najemnega razmerja noče izprazniti stanovanja, najemodajalec (lastnik) nima posestnega 
varstva. S takšnim dejanjem najemnik postane lastniški posestnik, s čimer se prekine 
posestnoposredovalno razmerje in lastnik izgubi svojo posredno posest, s tem pa tudi aktivno 
legitimacijo za posestno varstvo. Izselitev najemnika bo tako dosegel šele z ugoditvijo 
zahtevku na podlagi reivindikacijske tožbe (stvarna pravica), na voljo pa ima tudi tožbo na 
podlagi prenehanja najemnega razmerja (obligacijska pravica).149 Takšen postopek je bistveno 
daljši od posesornega, v času trajanja postopka pa lastniku ne preostane nič drugega, kot da 
čaka njemu ugodno odločitev sodišča (če bi lastnik poskušal sam doseči izpraznitev, npr. z 
zamenjvao ključavnice, bi to pomenilo motenje posesti najemnika, čeprav je najemno razmerje 
prenehalo).  
Varovalo v takšnih situacijah je sklenitev najemne pogodbe v obliki izvršljivega notarskega 
zapisa. Na ta način se lahko zagotovi neposredna izvršljivost vseh najemnikovih obveznosti po 
pogodbi, tudi vrnitev predmeta najemna ob prenehanju najemnega razmerja, tj. izselitev iz 
                                                        
147 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 477. 
148 Čl. 204. Kazenskega zakonika (KZ-1), Uradni list RS, št. 50/12 – uradno prečiščeno besedilo, 6/16 – popr., 
54/15, 38/16 in 27/17. 
149 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 131. 
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stanovanja. Tako sklenjena najemna pogodba omogoča najemodajalcu, da uveljavlja 
izpraznitev stanovanja neposredno v izvršilnem postopku, s čimer prihrani čas in stroške.150 
 
c. Posestnikovi ugovori 
Jedro spora bo zatrjevanje lastninske pravice tožnika na eni strani in toženčevo zatrjevanje 
pravice do posesti na drugi.151 SPZ tožencu omogoča ugovor pravice do posesti152, ki mora 
temeljiti na posestnoposredovalnem razmerju do lastnika. Možen je tudi primer, ko 
posestnoposredovalno razmerje toženca ni vzpostavljeno neposredno z lastnikom, temveč z 
osebo, ki je imela pravico oddati stvar v posest. Primer je prenos izvrševanja užitka, ko užitkar 
sobo odda tretji osebi, pri čemer se med užitkarjem in tretjo osebo oblikuje 
posestnoposredovalno razmerje, iz katerega tretja oseba pridobi pravico do posesti, zato lastnik 
od tretje osebe z reivindikacijsko tožbo ne more uspešno zahtevati izpraznitve stanovanja. V 
primeru tožbe ima tretja osebo skladno z 203. členom ZPP pravico do imenovanja prednika.153 
 
6.2.2. Izključitvena tožba 
Tožba na izključitev etažnega lastnika je urejena v 123. členu SPZ in  je skrajni ukrep za 
najhujše kršitelje sosedskega sožitja, kadar ostala sredstva zoper povzročitelja vznemirjanja ne 
zadostujejo (npr. prepovedni zahtevek v motenjski tožbi ali negatorni tožbi).154 Pomeni 
korenito omejitev lastninske pravice kršitelja, vendar na drugi strani varuje ostale etažne 
lastnike, v katerih lastninsko pravico posega kršitelj s svojimi ravnanji.155 
 
a. Tožbene predpostavke 
Razloga za vložitev izključitvene tožbe sta dva: (1) groba kršitev temeljnih pravil sosedskega 
sožitja in (2) kršitev dolžnosti po pogodbi o medsebojnih razmerjih. Le obstoj enga izmed 
razlogov ne zadostuje, ampak mora biti izpolnjen še dodatni pogoj, tj. da postane skupnost s 
                                                        
150 Najemna pogodba – zakaj je dobro, da je vključena v notarski zapis, dostopno na: 
https://data.si/blog/2019/08/18/najemna-pogodba-notarski-zapis/, zadnji dostop: 26.11.2019. 
151 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 475. 
152 Čl. 93. SPZ. 
153 Tretja oseba, ki se bo znašla na mestu toženca, bo pozvala užitkarja, naj stopi na njeno v pravdi kot stranka.  
154 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 722. 
155 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 152. 
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kršilcem nevzdržna.156 Sodišče kot razlog za izključitev ni štelo neplačevanja skupnih stroškov, 
ki sicer pomeni motilni faktor, vendar pa ne dosega kriterija nevzdržnosti.157 
Groba kršitev temeljnih pravil sosedskega sožitja je pravni standard, ki ga je treba vsebinsko 
napolniti v vsakem konkretnem primeru. Gre za najhuše nedopustne vplive, ki se iz 
posameznega dela širijo po večstanovanjski stavbi (npr. hrup, smrad), lahko pa je tudi nasilno 
obnašanje do drugih ali vandalizem v skupnih delih.158  
Kršitev doložnosti po pogodbi o medsebojnih razmerjih je npr. neplačevanje stroškov 
vzdrževanja, neplačevanje v rezervni sklad ali pa opravljanje gospodarske dejavnosti v svojem 
posameznem delu, čeprav je bila s pogodbo ta prepovedana.159 Kot kršitev šteje tudi 
nevzdrževanje svojega posameznega dela, saj slabo vzdrževan posamezni del vpliva na 
večstanovanjsko stavbo kot celoto.160 
Procesni pogoj za vložitev tožbe je opomin kršilcu, o katerem odločajo etažni lastniki, ki imajo 
več kot polovico solastniških deležev, pri čemer se upošteva tudi delež kršilca. Pisna oblika za 
opomin ni predpisana, zato zadostuje že ustni opomin.161 Namen opomina je omogočiti 
etažnemu lastniku, da kršitev odpravi, zato mora opomin vsebovati navedbo razlogov, zaradi 
katerih naj bi etažni lastnik kršil temeljna pravila sožitja oz. obveznosti po pogodbi o 
medsebojnih razmerjih. Pogoj za izključitev je dejanska možnost etažnega lastnika, da kršitev 
v primernem roku odpravi, to pa lahko odpravi le z ustrezno obrazloženim opominom.162 Če 
kršilec v primernem času kršitve ne odpravi, lahko vsak izmed etažnih lastnikov poda predlog, 
da se proti kršilcu vloži izključitvena tožba, za odločitev o vložitvi tožbe pa morajo glasovati 
etažni lastniki z več kot polovico solastniškimi deleži na skupnih delih.163 
 
                                                        
156 Čl. 123. SPZ. 
157 VSC sodba in sklep Cp 672/2012, z dne 14.03.2013. 
158 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 721. 
159 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 357. 
160 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 152. 
161 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 722. 
162 VSL sodba IV Cp 4363/2010, z dne 13.04.2011. 
163 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 722. 
 37 
b. Legitimacija 
Aktivno legitimacijo za vložitev izključitvene tožbe v imenu etažnih lastnikov ima po četrtem 
odstavku 118. člena SPZ tudi upravnik. Kadar upravnik ni imenovan, morajo tožbo neposredno 
vložiti vsi etažni lastniki, razen kršilca.164 
Kršilec je lahko etažni lastnik, družinski član, ki živi z etažnim lastnikom ali pa uporabnik, za 
katerega etažni lastnik odgovarja (motilno ravnanje najemnika je lahko krivdni razlog za 
odpoved najemne pogodbe po prvem odstavku 103. člena SZ-1).165 Etažni lastnik odgovarja 
za ravnanja uporabnikov, zato je teoretično možen tudi primer, da se zoper etažnega lastnika 
vloži izključitvena tožba, ker ta ni obvladoval uporabnika, ki se je v njegovem posameznem 
delu nastanil nezakonito, pri izvrševanju posesti pa grobo krši temeljna pravila sožitja. V 
izključitveni tožbi je tako zaznati elemente odgovornosti za drugega.166 
 
c. Zahtevek 
Tožbeni zahtevek se oblikuje na prodajo toženčevega (kršilčevega) posameznega dela. Pred 
ugoditvijo tožbenemu zahtevku mora sodiče preveriti materialnopravne predpostavke 
utemeljenosti tožbe, tj. ali obstaja razlog za izključitev, preveriti pa mora tudi fomalnopravne 
predpostavke utemeljenosti tožbe, tj. ali so bili pravilno sprejeti sklepi etažnih lastnikov, ali je 
bil izrečen vsebinsko pravilen opomin in ali kršitev po opominu ni bila odpravljena.167 
 
d. Izvršba 
Sodba, s katero je bilo toženemu zahtevu ugodeno, se izvrši s prodajo posameznega dela po 
pravilih, ki urejajo izvršbo na nepremičninah. Po pravnomočnosti sklepa o izročitvi 
nepremičnine kupcu se prenese lastninska pravica, s čimer jo prejšnji etažni lastnik izgubi. 
Namen izključitvene tožbe je, da se dejansko izključi etažnega lastnika, ker je skupnost z njim 
nevzdržna, ta namen pa uresničuje tudi 210. člen ZIZ, ki določa, da kršilec po prodaji 
stanovanja nima več pravice stanovati v stanovanju tri leta kot najemnik.168 
 
                                                        
164 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 722. 
165 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 588 in 589. 
166 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik (SPZ) s komentarjem, Uradni list, Ljubljana 2016, str. 721. 
167 Prav tam, str. 723. 
168 Prav tam. 
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6.2.3. Negatorna tožba (zaščita pred vznemirjanjem) 
Medtem ko se z reivindikacijsko tožbo zahteva vrnitvev odvzete stvari, je negatorna tožba 
(actio negatoria) namenjena varstvu pred vznemirjanjem lastninske pravice brez odvzema 
stvari.169 Do takšnega posega pride, če si tretja oseba na lastnikovi stvari lasti kakšno pravico 
ali nanjo pretendira (čeprav pravice nima), če onemogoča ali otežuje lastnikovo izvrševanje 
lastninske pravice, varuje pa tudi pred prepovedanimi imisijami.170 
Negatorna tožba je glavna oblika stvarnopravnega varstva zoper prepovedane imisije iz 75. 
člena SPZ. Od tožbe zaradi motenja posesti se razlikuje v tem, da je negatorna tožba petitorna, 
torej trajno ureja lastninska razmerja.171 Tožba zaradi motenja posesti in negatorna tožba se ne 
izključujeta in možen je sočasen tek postopkov na obeh podlagah.  
Ne smemo spregledati, da je negatorna tožba namenjena vsem vrstam vznemirjanja brez 
odvzema stvari, ne le prepovedanim imisijam. Merilo iz 75. člena SPZ, ki določa tolerančni 
prag (preseganje krajevno običajne mere oz. povzročanje znatnejše škode), bo zato veljalo le 
glede imisij. V primeru, da vznemirjanje ni katekorizirano kot imisija, bo lastnik upravičen do 
sodnega varstva, čeprav uporaba njegove nepremičnine ne bo otežena preko krajevno običajne 
mere.172 
 
a. Tožbene predpostavke 
Pogoj za vložitev negatorne tožbe je (1) vznemirjanje lastninske pravice, ki je (2) protipravno 
in ki je (3) trajajoče ali ponavljajoče. Vznemirjanje je mogoče z aktivnim ravnanjem (npr. 
skladiščenje odvečnega pohištva na hodniku) ali z opustitvijo dolžnostnega ravnanja 
(nepopravilo vodovodne cevi, zaradi česar zamaka v posamezni del spodnjega soseda). Kot 
vznemirjanje se ne šteje zgolj besedno zatrjevanje pravice brez njenega dejanskega izvrševanja, 
saj ima v tem primeru prizadeti lastnik na voljo ugotovitveno tožbo173. Vznemirjanje mora biti 
posledica človekovega voljnega ravnanja ali delovanja naprav, ki jih je izdelal človek.174 
                                                        
169 Čl. 99(1) SPZ. 
170 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 502 in 503. 
171 M. Tratnik, Stvarnopravni zakonik (SPZ) z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom, Uradni list RS, Ljubljana 
2010, str. 139. 
172 VSL sodba II Cp 1768/2014, z dne 17.09.2014. 
173 Na podlagi ugotovitvene tožbe sodišče le ugotovi obstoj oziroma neobstoj kakšne pravice ali pravnega 
razmerja ali pa pristnost oziroma nepristnost kakšne listine (čl. 181(1) ZPP).  
174 T. Frantar, Varstvo pred posegi in motnjami – negatoria, Podjetje in delo, št. 5-6, 1995, str. 570. 
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Vznemirjanje je protipravno, kadar motilec nima pravice, pri tem pa se glede njegove krivde 
ne sprašujemo. Vznemirjanje ni protipravno, kadar je lastnik dolžan trpeti vznemirjanje na 
podlagi dogovora z motiteljem (obligacijska ali stvarna pravica), ali pa po zasebnem (sosedsko 
pravo) oz.  javnem pravu.175 Če gre za imisijo, je protipravnost podana, kadar imisija presega 
krajevno običajno mero oz. povzroča znatnejšo škodo (prepovedana imisija).  
Kadar je vznemirjanje merljivo, pavšalna trditev o preseganju krajevno običajne mere ne 
zadošča, ampak mora biti dokazano z ustrezno usposobljenim strokovnjakom za meritve.176 
Vznemirjanje mora biti trajajoče ali ponavljujoče in ne enkratni ali krajši čas trajajoči vplivi 
(npr. začasno povečan hrup zaradi prenove stanovanja). Po tretjem odstvaku 99. člena je 
negatorna tožba nezastarljiva, zaradi tega tudi dolgotrajno toleriranje motenja ne more odvzeti 
pravice zahtevati prenehanje motenja.177 
 
b. Legitimacija 
Glede na določbo prvega odstavka 99. člena SPZ sta aktivno legitimirana lastnik in domnevni 
lastnik.178 Varstvo pred vznemirjanjem praviloma potrebuje neposredni posestnik, zaradi 
pestrosti posestnih razmerij v večstanovanjskih stavbah pa neposredni posestnik (uporabnik) 
ni nujno hkrati lastnik posameznega dela. Pravna teorija stoji na stališču, da varstvo z negatorno 
tožbo zahteva nujno širitev aktivne legitimacije na neposrednega posestnika (stališču sledi tudi 
avstrijska pravna teorija in sodna praksa, ki aktivno legitimacijo širi na imetnika stvarne in 
obligacijske pravice). Takšno interpretacijo omogoča tudi 74. člen SPZ, ki določa, da se pravila 
sosedskega prava, ki se nanašajo na lastnika, smiselno uporabljajo tudi za neposrednega 
posestnika. Takšnemu mnenju ni sledila naša starejša sodna praksa179 in v eni izmed odločb180 
je zavzela stališče, da neposrednemu posestniku (ki ni lastnik) ne gre stvarnopravno varstvo, 
ampak kvečjemu obligacijskopravno (popularna tožba po 133. členu OZ).181  
Novejša sodna praksa pa glede širitve aktivne legitimacije sledi pravni teoriji. Višje sodišče v 
Ljubljani je sprejelo naslednjo odločitev: »Negatorna tožba glede na določila 74. člena SPZ 
                                                        
175 T. Frantar, Varstvo pred posegi in motnjami – negatoria, Podjetje in delo, št. 5-6, 1995, str. 570. 
176 VSL Sodba II Cp 1116/2017, z dne 26.07.2017. 
177 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 107. 
178 Glej podpoglavje o dobroverni posesti.  
179 Enakega mnenja je A. Berden v M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, 
Ljubljana 2004, str. 504. 
180 VS RS Sklep II Ips 191/98, z dne 23.12.1998. 
181 R. Vrenčur, Varstvo pred imisijami po SPZ, Pravna praksa, št. 7, 2004, str. 23. 
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pride analogno v poštev tudi za neposredne posestnike, torej tiste, ki izvršujejo le neposredno 
dejansko oblast nad nepremičnino na podlagi omejene stvarne pravice (npr. užitkar, imetnik 
pravice stanovanja ipd.) ali obligacijske pravice (najemnik, zakupnik).« 182 
Skupni deli večstanovanjske stavbe so v solastnini etažnih lastnikov. V 100. členu SPZ je 
določeno, da ima solastnik pravico do tožbe za varstvo svoje pravice na delu stvari. Če eden 
izmed etažnih lastnikov (ali neposredni uporabnik) v skupnem delu vznemirja drugega, lahko 
prizadeti etažni lastnik sam vloži negatorno tožbo zoper motilca.183 To pa ne bo mogoče, kadar 
se negatorna tožba vlaga zaradi prepovedanih imisij. Imisije so institut sosedskega prava, ki 
velja le med različnimi sosednjimi nepremičninami, ne pa med solastniki iste nepremičnine 
(torej istega skupnega dela).184 Če bi vznemirjanje iz skupnega dela vplivalo na posamezni del 
oz. na drug skupni del, potem je kriteriju sosedstva zadoščeno.  
Pasivno legitimiran je vsak, ki lastnika ali domnevnega lastnika vznemirja (neposredni 
motilec), pa tudi tisti, ki je neposrednemu motilcu takšno dejanje naročil in tisti, ki ima od 




Tožnik mora dokazati, da ima na stvari lastninsko pravico in da ga toženec v njegovi pravici 
protipravno vznemirja. Toženec lahko ugovarja, da je njegovo ravnanje dopustno, zaradi 
načelne neomejenosti lastninske pravice pa mora toženec sam dokazovati, da njegovo ravnanje 
ne pomeni vznemirjanja, ker ima za to določeno pravico ali ker gre za dovoljeno imisijo (ne 
presega tolerančnega praga).186 Negatorna tožba je namreč izključena, kadar je domnevni 
motilec upravičen do vznemirjanja na podlagi stvarne pravice, obligacijskega razmerja, 
zakonske omejitve lastnine ali sosedskega prava.187 
Zakon lastniku omogoča, da z negatorno tožbo postavni opustitveni zahtevek (prenehanje 
vznemirjanja in prepoved nadaljnega vznemirjanja). Z ustrezno razlago 75. člena zakona, ki 
                                                        
182 VSL Sklep II Cp 1112/2018, z dne 10.10.2018. 
183 Enako v T. Frantar, Varstvo pred posegi in motnjami – negatoria, Podjetje in delo, št. 5-6, 1995, str. 569. 
184 VSL sklep II Cp 1922/2009, z dne 15.07.2009. 
185 T. Frantar, Stvarno pravo: stvarne pravice – posest – nujne poti – meje – kmetijska zemljišča, Gospodarski 
vestnik, Ljubljana 1993, str. 65. 
186 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 504. 
187 T. Frantar, Stvarno pravo: stvarne pravice – posest – nujne poti – meje – kmetijska zemljišča, Gospodarski 
vestnik, Ljubljana 1993, str. 64. 
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ureja prepovedane imisije, je mogoče postaviti tudi dajatveni zahtevek (storitev s ciljem 
preprečitve ali zmanjšanja imisij). Po 75. členu mora lastnik nepremičnine (pa tudi neposredni 
posestnik, zaradi smiselne uporabe določb o sosedskem pravu) pri uporabi nepremičnine 
opuščati dejanja (opustitev) in odpravljati vzroke (storitev), ki izvirajo iz njegove nepremičnine 
in otežujejo uporabo drugih čež krajevno običajno mero ali povzročajo znatnejšo škodo. 
Zaščita pred vznemirjanjem po 99. členu je konkretizacija prepovedi imisij iz 75. člena SPZ, 
zato s kombinacijo obeh določb ugotovimo, da ni pravnih ovir za opustitveni in dajatveni 
zahtevek pri negatorni tožbi, saj o storitvi govori že splošna določba o prepovedanih imisij.188 
Tudi sodna praksa stoji na stališču, da se z negatorno tožbo lahko postavi zahtevek nekaj 
storiti.189 
Po pravilih procesnega prava sodišče odloča v mejah postavljenih zahtevkov (2. člen ZPP), 
zato mora biti tožbeni zahtevek konkretno in vsestransko opredeljen. V negatorni tožbi bi tako 
moral tožnik natančno določiti ukrepe, ki jih zahteva od toženca, da bo vznemirjanje prenehalo. 
Določenost tožbenega zahtevka zahteva poznavanje dejstev, ki v imisijskih sporih po navadi 
tožniku niso znana, zato je procesnopravna norma o določenosti tožbenega zahtevka ovira za 
uveljavljanje pravic, ki jih daje materialno pravo.190 Po pravnem mnenju Vrhovnega sodišča191 
mora tožnik zahtevek oblikovati tako, da je tožencu prepuščena izbira možnih ustreznih 
ukrepov. Procesnopravna pravila o določenosti tožbenega zahtevka ne morejo biti razlog, da 
bi v tožbenem predlogu imisijskega spora moral tožnik opraviti izbiro natančno opredelejene 
aktivnosti toženca za odpravo imisij. Točno določeno ravnanje toženca se lahko zahteva samo 
tedaj, kadar je čezmerne imisje mogoče preprečiti le na en način, kadar pa je možnih načinov 
za preprečitev imisije več, pa mora biti odločitev o izbiri načina prepuščena tožencu.192 
Za razliko od tožbe zaradi motenja posesti se v sklopu negatorne tožbe sme postavi 
odškodninski zahtevek, pri tem pa moramo biti pozorni, da negatorna tožba ne zastara, 
odškodninski zahtevek pa zastara po splošnih pravilih o zastaranju odškodninskih terjatev.193 
Če je bila z vznemirjanjem povzročena škoda, ima lastnik pravico zahtevati odškodnino po 
splošnih pravilih o povrnitvi škode.194 Stvarnopravni negatorni zahtevek se nanaša zgolj na 
                                                        
188 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 374. 
189 Glej npr. VS RS sklep II Ips 642/94, z dne 22.09.1994. 
190 T. Frantar, Varstvo pred posegi in motnjami – negatoria, Podjetje in delo, št. 5-6, 1995, str. 571. 
191 Pravno mnenje VSS 1/95, z dne 22.06.1995, enako v VSL sodba I Cp 2450/2011 z dne 07.09.2011 in VS 
sodba II Ips 451/2009 z dne 14.04.2011. 
192 R. Vrenčur, Varstvo pred imisijami po SPZ, Pravna praksa, št. 7, 2004, str. 23; glej tudi VS RS Sodba II Ips 
451/2009, z dne 14.04.2011. 
193 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 505. 
194 Čl. 99(2) SPZ. 
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vzpostavitev nemotenega stanja in sam po sebi ne vključuje odškodovanja. Odškodninski 
zahtevek ima samostojen temelj, zato tudi ni nobene ovire, da se odškodnina ne bi zahtevala v 
ločenem postpoku.195 Takšno ločeno uveljavljanje odškodnine je morda celo priporočeno, saj 
se pri ugotavljanju povzročene škode upošteva tudi subjektivni kriterij (obstoj krivde), pri 
ugotavljanju obstoja vznemirjanja pa le objektivni kriterij protipravnosti.196 V primeru 
vtoževanja odškodnine zaradi prepovedanih imisij merilo protipravnega ravnanja predstavlja 
določba prvega odstavka 75. člena SPZ.197 Če se imisija glede na ta člen uvršča med 
prepovedane, je element protipravnosti podan.  
 
d. Prepoved nadaljnjega vznemirjanja 
V sklopu negatorne tožbe je mogoče postaviti zahtevo po prepovedi nadaljnjega vznemirjanja, 
zaradi katere bo ob ponovnem vznemirjanju mogoče zahtevati direktno izvršbo. Da bo z 
zahtevkom za prepoved nadaljnjnega vznemirjanja uspešen, mora tožnik poleg vseh 
predpostavk za negatorno tožbo dokazati še obstoj ponovitvene nevarnosti.198 Negatorna tožba 
se po svoji vsebini tako povsem približa motenjski tožbi, kjer posestnik zahteva prepoved 
nadaljnjega motenja posesti (prepovedni zahtevek), ob ponovem motenju pa lahko zahteva 
izvršbo na podlagi že izdanega sklepa.199  
 
e. Izvršba 
Po ugodilni sodbi je tožencu (motilcu) naloženo, da mora opustiti vznemirjanje ali da mora 
sprejeti ustrezne ukrepe za odpravo oz. zmanjšanje vznemirjanja. Če motilec po sodbi naložene 
obveznosti prostovoljno ne izpolni, pride na vrsto izvršba. Pri izvršbi gre za izterjavo 
nedenarne terjatve, natančneje za nenadomesto dejanje, ki ga lahko opravi le toženec. V takem 
primeru sodišče na podlagi 226. člena ZIZ motilca posredno sili k izpolnitvi naložene 
obveznosti z izdajanjem sklepov, v katerih določi rok za izpolnitev in denarno kazen v primeru 
neizpolnitve.200 
 
                                                        
195 T. Frantar, Varstvo pred posegi in motnjami – negatoria, Podjetje in delo, št. 5-6, 1995, str. 569. 
196 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 505. 
197 VSRS sodba II Ips 194/2012, z dne 15.01.2015. 
198 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 504. 
199 Glej točko d. in e. poglavja o tožbi zaradi motenja posesti. 
200 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 109. 
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6.3. Odškodninsko varstvo pred vznemirjanjem (popularna tožba) 
Negatorna tožba v manjšem delu varuje tudi zdravo življensko okolje, vendar je v svojem 
bistvu namenjena predvsem mirnemu sosedskemu sožitju. Tožba za varstvo zdravega 
življenskega okolja se je oblikovala na obligacijskopravnem področju, t.i. popularna tožba 
(actio popularis).201 
Popularna tožba je tožba odškodninskega prava, urejena v 133. členu OZ, s katero lahko vsakdo 
od drugega zahteva, da se odstrani vir nevarnosti, od katerega grozi njemu ali nedoločenemu 
številu oseb večja škoda, ter da se vzdrži dejavnosti, iz katere izvira vznemirjanje ali škodna 
nevarnost, če nastanka vznemirjanja ali škode ni mogoče preprečiti z ustreznimi ukrepi.  
Člen 133. OZ sodi med splošna načela oddelka o Povzročitvi škode in je kot tak samostojna 
podlaga za nastanek odškodninskega razmerja. Varstva po tem členu ni mogoče pogojevati z 
vsemi predpostavkami odškodninske odgovornosti202, zato se krivde ne ugotavlja. Ugotoviiti 
je treba le nedopustno vznemirjanje, škodno nevarnost in vzročno zvezo med njima.203 
Sodna praksa je zavzela stališče, da varstvo pred prepovedanimi imisijami vzporedno s 
stvarnopravnimi predpisi nudijo tudi obligacijskopravni predpisi, določbi 75. člena SPZ in 133. 
člena OZ pa je potrebno razumeti v medsebojni povezavi.204 Varstvo pred imisijami je mogoče 
zahtevati na obligacijskopravni podlagi tudi takrat, kadar je spor mogoče subsumirati v okvir 




Aktivno legitimiran za odstranitveni in opustitveni zahtevek je vsakdo, ki dokaže, da njemu ali 
nedoločenemu številu oseb grozi večja škoda.206 Pravico do povračila škode ima oškodovanec, 
pravico zahtevati odreditev ustreznih ukrepov pa vsaka zainteresirana oseba, ki je na 
kakršenkoli način prizadeta zaradi škodne nevarnosti ali vznemirjanja.207 Pasivno legitimirana 
bo oseba, ki ima oblast nad virom nevarnosti oz. ki povzroča vznemirjanje ali škodno nevarnost 
                                                        
201 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 109. 
202 Predpostavke odškodninske odgovornosti so protipravnost, vzročna zveza, krivda in škoda. 
203 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 768. 
204 Glej npr. VS RS sodba II Ips 88/2011, z dne 07.11.2013 in VSL sodba I Cp 15/2002, z dne 23.04.2003. 
205 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 362. 
206 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 109. 
207 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 764. 
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z dejavnostjo.208 Krog legitimiranih oseb je zelo širok in iz sodne prakse celo izhaja, da je 
pasivno legitimiran tudi lastnik zemljišča, iz katerega izvira nevarnost, čeprav ni imel 
posesti.209 Na strani toženca se tako lahko znajde tudi najemodajalec, ki ima dolžnost 
obvladovati svoje najemnike.  
Po mnenju Vrhovnega sodišča solastniki kot toženci v odškodninski pravdi zaradi nedopusntih 
imisij niso nujni sosporniki. Pasivno legitimiran je povzročitelj škode, iz čigar sfere izvira oz. 
grozi nevarnost, zato razmerje oškodovanca do drugega solastnika ni relevantno.210 Če bo 
večstanovanjski stavbi vznemirjanje izviralo iz skupnega dela, bomo tako lahko tožili samo 
tistega uporabnika, ki povzroča motilna dejanja. 
 
6.3.2. Zahtevek 
Na podlagi prvega odstavka 133. člena OZ je mogoč odstranitveni in opustitveni zahtevek.211 
Predpostavka odstranitvenega zahtevka je večja škodna nevarnost, nastanek škode pa mora biti 
konkreten. Predpostavka opustitvenega zahtevka je vznemirjanje ali škodna nevarnost. Večja 
škodna nevarnost je pravni standard, gotovo pa obstaja v primeru ogrožanja zdravja ljudi ali 
naravnega ravnotežja v okolju. Podobno kot pri stvarnopravni ureditvi imisij, tudi za potrebe 
popularne tožbe ne pridejo v poštev vsa vznemirjanja, ampak je potrebno poiskati mejo 
tolerance, ki jo terja sožitje ljudi na določenem področju.212 Obseg nevarnosti se intepretira 
široko, tako da zajema tudi vznemirjanje oz. neprijetnosti, ki se ne kvalificirajo kot škoda 
(vznemirjanje pa mora biti takšno, da mu potencialno preti večja škoda).213 Kaj se šteje za 
vznemirjanje, se določi glede na običajno mero, ki jo je potrebno ugotavljati v vsakem 
konkretnem primeru.214  
Odstranitev vira nevarnosti in opustitev dejavnosti se lahko zahteva le subsidirano, če primarno 
vznemirjanja ali škode ni mogoče preprečiti z ustreznimi ukrepi.215 
                                                        
208 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 765. 
209 VS RS Sodba II Ips 64/2004, z dne 13.04.2005. 
210 VS RS Sklep II Ips 208/2010, z dne 25.04.2013. 
211 Enako kot pri negatorni tožbi se tudi tukaj pojavi težava določenosti tožbenega zahtevka, ki ga zahteva 180. 
člen ZPP. Glej N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 
765. 
212 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 766. 
213 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 111. 
214 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 767. 
215 R. Vrenčur, M. Geč, Omejitve lastninske pravice v sosedskih razmerjih, Pravni letopis, 2009, str. 111. 
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Odstranitveni in opustitveni zahtevek nista odvisna od nastanka škode (zadostuje že konkretna 
škodna nevarnost).216 Prvi in drugi odstavek člena odškodninskega zahtevka ne omenjata217, 
vendar je temeljno načelo obligacijskega prava, da lahko v primeru nastanka škode 
oškodovanec zahtevka odškodnino.218  
V večstanovanjski stavbi si težje predstavljamo večjo škodno nevarnost, vendar je teoretično 
možna, zato za medsebojno motenje uporabnikov prideta v poštev obe vrsti zahtevkov.  
 
6.3.3. Primerjava z negatorno tožbo 
Obe tožbi imata skupne točke, obstajajo pa tudi ključne razlike: 
- Popularna tožba je tožba obligacijskega prava, negatorna pa stvarnega prava. 
- Zahtevek iz popularne tožbe zastara, iz negatorne tožbe ne zastara. 
- Popularna tožba je primarno namenjena varstvu okolja (javni interes), negatorna pa 
sosedskemu sožitju (varstvu lastninske pravice). 
- Aktivno legitimiran za popularno tožbo je vsakdo, ki dokaže, da njemu ali 
nedoločenemu številu oseb grozi večja škoda, za negatorno pa lastnik in domnevni 
lastnik, po novejši sodni praksi pa tudi neposredni posestnik. 
- Za popularno tožbo zadostuje že grožnja škode nevarnosti, ki mora biti konkretna in 
neposredna, pri negatorni tožbi pa mora škoda že nastati. 
- Pri obeh tožbah se dokazuje protipravnost vznemirjanja, ne pa tudi krivda. 
- Pri obeh tožbah je možnost postavitve odškodninskega zahteveka. 
Zaradi možnosti kombinacije stvarnopravnega in obligacijskopravnega varstva je togost SPZ 
ureditve precej omehčana, vendar vseh medsosedskih imisij ne bo mogoče rešiti s popularno 
tožbo. Pri tem imam v mislih tista vznemirjanja, kjer ne moremo govoriti o viru nevarnosti, iz 
katerega grozi večja škoda, saj narava vznemirjanja ni takšne intenzitete (npr. prekomeren 
hrup).219 
                                                        
216 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 763. 
217 Tretji odstavek 133. člena OZ pa izrecno omenja odškodninski zahtevek. V primeru splošno koristne 
dejavnosti ima oškodovanec na podlagi tega odstavka na voljo odškodninski zahtevek, in to le za tisto škodo, ki 
je nastala z vznemirjanje preko običajne mere. Glej N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s 
komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 769. 
218 N. Plavšak... (et al.), Obligacijski zakonik (OZ): s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2003, str. 770. 
219 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 387. 
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6.4. Varstvo služnosti 
Služnosti uprvičenec je v svojem položaju dobro zaščiten, saj ima posebno varstvo služnosti v 
sklopu konfesorne tožbe, poleg nje pa še ostala sredstva zaščite, tj. posestno varstvo, negatorno 
tožbo, popularno tožbo in tožbo iz naslova pogodbe o ustanovitvi služnosti.  
 
6.4.1. Posestno varstvo 
ZTLR je poznal posest pravice, ki jo je SPZ odpravil. Posest je dejanska oblast nad stvarjo in 
se kot taka s posestnim varstvom varuje. Dejansko oblast nad stvarjo izvršuje tudi vsak 
služnostni upravičenec, ki ima pozitivno služnost. Pozitivna služnost pomeni omejitev tuje 
stvari na način, da jo služnostni upravičenec uporablja, negativna služnost pa pomeni omejitev 
lastnika, da ta opušča določenja ravnanja, ki bi jih sicer smel izvrševati. Uporabniki 
posameznih delov stavb, ki posamezni del uporabljajo na podlagi stvarne pravice (razen 
lastnika), so praviloma imetniki osebne služnosti (užitek, raba, služnost stanovanja). Vse 
osebne služnosti so pozitivne služnosti, saj imetniku omogočajo uporabo tuje stvari (v istem 
obsegu pa omejujejo lastninsko pravico). Uporabniki, ki so služnostni upravičenci, so zato na 
temelju splošnih pravil o posestnem vrstvu upravičeni tudi do tega (samopomoč in tožba zaradi 
motenja posesti). Zatrjevanje vsebine služnosti je v posesnem varstvu nepomembno, saj je 
važna le dejanska oblast nad stvarjo.220  
Samopomoč lahko služnostni upravičenec izvršuje na dveh pravnih podlagah. Imetnik osebne 
služnosti izpolnjuje kriterije za posestno varstvo, zato je prvi pravni temelj samopomoč v 
okviru posestnega varstva (31. člen SPZ). Drugi pravni temelj je samopomoč kot splošno 
obrambno sredstvo, s katerim se imetnik pravice upre nedopustnemu posegu vanju (139. člen 
OZ).221 
Služnostni upravičenec se bo zaradi manjših postopkovnih ovir praviloma odločil za posestno 
varstvo. Kadar pa posestno varstvo ni mogoče (negativna služnost ali zamujen rok), ima na 
voljo konfesorno tožbo. 
 
                                                        
220 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, Stvarno pravo, GV Založba, Ljubljana 2007, str. 593. 
221 Prav tam, str. 592. 
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6.4.2. Konfesorna tožba (tožba na varstvo služnosti) 
Po svoji vsebini je zelo podobna negatorni tožbi, le da se z njo zasleduje nasprotni cilj. Cilj 
negatorne tožbe je v prenehanju motenja, saj motilec nima pravice omejevati lastninske 
pravice. Cilj konfesorne tožbe je preprečiti posege v izvrševanje služnosti, saj ima služnostni 
upravičenec pravico lastnika v določenem obsegu omejevati (motiti). Da sta si tožbi podobni, 
govori tudi drugi odstavek 212. člena, ki določa smiselno uporabo določb negatorne tožbe.222 
Tožbo bo vložil tisti imetnik služnosti, ki je pri izvrševanju neutemeljeno moten, pri tem pa bo 
moral dokazati obstoj služnosti in njeno vsebino, saj s konfesorno tožbo zahteva izrševanje 
svoje pravice v določenem obsegu. Pasivno legitimiran je vsak, ki protipravno moti izvrševanje 
služnosti, saj je služnost stvarna pravica na tuji stvari in zato ji gre erga omnes učinek. 
Vznemirjanje služnosti je različnih intenzitet in s konfesorno tožbo se lahko zahteva tudi 
vrnitev odvzete stvari. Enako kot pri negatorni tožbi se s konfesorno zahteva prenehanje dejanj 
vznemirjanja in prepoved bodočih motenj. Prav tako se lahko postavi odškodninski zahtevek 
zaradi škode, ki je nastala zaradi vznemirjanja.223 
 
6.5. Prekrškovno varstvo 
Motilna ravnanja lahko pomenijo tudi poseg v dobrine, ki so varovane s prekrškovnim javnim 
pravom, recimo javni red in mir. Zakon o varstvu javnega red in miru224 v 8. členu določa 
prekršek zaradi povzročanja hrupa, ki je v večstanovanjskih stavbah ena najbolj pogostih oblik 
motenja, nikakor pa ni edina. Hrup je vsak zvok, ki vzbuja nemir, moti človeka, škoduje 
njegovemu zdravju in škodljivo vpliva na okolje.225 
Kdor v času mira in počitka, tj. med 22:00 in 6:00 uro, na nedovoljen način moti s hrupom, se 
kaznuje z globo od 83,46 do 208,65 evrov. Za motenje, povzročeno s televizorjem, radijem, 
akustično napravo ali glasbilom, če za to motenje nima dovoljenja, se kaznuje z globo 104.32 
evrov. V tem drugem primeru, ko je motenje povzročeno z napravo, se motilec kaznuje ne 
glede na del dneva (ni omejeno med 22:00 in 6:00 uro). V obeh primerih se storilec kaznuje za 
                                                        
222 M. Juhart... (et al.), Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Založba, Ljubljana 2004, str. 878 
223 Prav tam. 
224 Zakon o varstvu javnega reda in miru (ZJMR-1), Uradni list RS, št. 70/06. 
225 N. Weber, Lajež v večstanovanjski hiši, Pravna praksa, št. 27, 2018, str. 23. 
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Do medsebojnega motenja oz. vznemirjanja lastninske pravice največkrat prihaja zaradi 
uporabe nepremičnin, zato je sosedsko pravo postavilo določene zakonske omejitve pri 
izvrševanju lastninske pravice, s katerimi poskuša narediti sosedske odnose vzdržne. Temeljno 
načelo sosedskega prava je prepoved medsebojnega vznemirjanja. Lastniki prostorsko 
povezanih nepremičnin si morajo v prvi vrsti prizadevati, da svojo lastninsko pravico izvršujejo 
na način, ki ostalih lastnikov ne vznemirja oz. jim ne povzroča škode. Kadar izvrševanje 
lastninske pravice brez posegov v drugo lastninsko pravico ni mogoče, pa morajo lastniki pri 
izvrševanju ravnati pošteno v skladu s krajevnimi običaji in na način, ki najmanj obremenjuje 
ostale lastnike. 
Sosedstvo se definira kot prostorsko povezane nepremičnine, največ meječih nepremičnin pa 
najdemo ravno v večstanovanjskih stavbah, kjer lastniki posameznih delov pri izvrševanju 
svoje lastninske pravice povzročajo določene vplive, ki jih drugi utegnejo smatrati kot moteče. 
Poleg sosedskega prava so ti lastniki vezani tudi na omejitve, specifične za etažno lastnino, 
npr. vzdrževalna dela in vstop v posamezni del zaradi izvedbenih del. Bistvenega pomena sta 
ugotovitvi, da se omejitve sosedskega prava smiselno uporabljajo v razmerjih med uporabniki 
večstanovanjskih stavb in da se omejitve sosedskega prava, ki veljajo za lastnika, smiselno 
uporabljajo tudi za neposrednega posestnika.  
Poleg lastnika so uporabniki posameznih delov še najemnik, podnajemnik, služnostni 
upravičenec (užitek, raba, služnost stanovanja) in detentor, uporabnik pa je lahko tudi oseba, 
ki nima nikakršne pravice in posamezni del uporablja nezakonito. Uporabniki so neposredni 
posestniki, zato zanje veljajo omejitve sosedskega prava, za lastnika pa te omejitve veljajo 
vedno, čeprav nima posesti.  
Kadar uporabnik posamezenga dela krši temeljna pravila sosedskega sožitja, imajo ostali, ki 
so z dejanji moteni, na voljo določeno pravno varstvo. Kot so različni pravni naslovi, na podlagi 
katerih uporabniki posamezne dele uporabljajo, so različne tudi oblike pravnega varstva, 
vendar pa so si zahtevki po svojem bistvu podobni, tj. prenehanje motilnih ravnanj. Poznamo 
                                                        
226 Odgovori na pogosta vprašanja, Javni red in mir, dostopno na: https://www.policija.si/medijsko-
sredisce/pogosta-vpraanja/javni-red-in-mir - ena, zadnji dostop: 29.11.2019. 
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posestno varstvo (tožba in samopomoč), lastninsko varstvo (reivindikacijska tožba, negatorna 
tožba in izključitvena tožba), obligacijsko varstvo (popularna tožba in tožba iz pogodbenega 
pravnega razmerja med lastnikom in uporabnikom), varstvo služnosti (konfesorna tožba)  in 
kaznovalno varstvo (prekrškovni in kazenski postopek).  
Najpogostejše je vznemirjanje s hrupom, ki predstavlja tudi poseg v javnopravno varovano 
dobrino javni red in mir. V tem primeru bo sosed varstvo svoje pravice najhitreje dosegel s 
klicem na policijo. Policija bo ob ugotovitvi predpostavk motilcu izrekla globo za prekršek, 
oseba, ki je bila z njegovimi ravnanji motena, pa bo varstvo dosegla v istem trenutku, brez 
sodnega postopka. Hrup je le ena izmed mnogih motečih ravnanj, zato večina primerov ne bo 
rešljivih na ta način.  
Posestno varstvo je najbolj praktična oblika pravnega varstva zoper vse načine motenja 
(odvzem stvari ali golo vznemirjanje) in do njega je upravičen vsak posestnik, prepletanje 
posestnih oblik pa je v večstanovanjskih stavbah največje. Njegova praktičnost se kaže v 
bistveno hitrejši rešitvi kot v petitornih sporih, lažje pa je tudi uspeti. Pri tem se nam pojavi 
problematika varstva detentorjev, predvsem družinskih članov lastnika posameznega dela, ki 
praktično uporabljajo posamezni del v enaki meri kot lastnik, vendar pa pravo detentorjem 
posestnega varstva ne priznava. Lahko si predstavljamo, da ista motilna ravnanja, ki 
vznemirjajo lastnika, vznemirjajo tudi detentorja. Detentor sicer lahko izvršuje samopomoč v 
korist posestnika (lastnika), vendar pa samopomoč predstavlja izjemo pri varstvu posesti in 
zaradi njenih strogih pogojev bo detentor praktično izključen iz posestnega varstva. Moje 
mnenje je, da bi se legitimacija za posestno varstvo morala razširiti tudi na družinske člane 
lastnika, ki z njim prebivajo v posameznem delu, saj so ti v primerljivem položaju z 
najemnikom, ki velja za neposrednega posestnika. 
Kadar posestno varstvo ni na voljo oz. kadar z njim nismo uspešni, nam preostanejo petitorne 
oblike pravnega varstva. Najintenzivnejša oblika motenja je odvzem stvari in njena vrnitev se 
zahteva z rainvidikacijsko tožbo, do katere je legitimiran samo lastnik, ista tožba pa se lahko 
glasi tudi na izpraznitev nepremičnine, s katero bo lastnik dosegel izselitev nezakonito bivajoče 
osebe. Vznemirjanje je pogosto nižje intenzitete, torej brez odvzema stvari, in takrat imata 
lastnik in domnevni lastnik na voljo negatorno tožbo. Novejša sodna praksa je legitimacijo 
razširila tudi na neposrednega posestnika. S takšnim stališčem se strinjam tudi sam, saj mora 
pravo zaščititi vsakega neposrednega posestnika, ne le lastnika. Pred širitvijo legitimacije je 
neposredni posestnik imel na voljo le obligacijsko varstvo v okviru pravnega razmerja z 
lastnikom (npr. iz najemne pogodbe) in odškodninsko popularno tožbo.  
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Negatorna tožba je stvarnopravno varstvo zoper vsa vznemirjanja brez odvzema, med katera 
spadajo tudi prepovedane imisije. Da imisija postane prepovedana (protipravna), mora preseči 
tolerančni prag, ki ga SPZ glede na namen in naravo nepremičnine določa s pravnim 
standardom preseganja krajevno običajne mere oz. povzročanja znatnejše škode. Kadar se z 
negatorno tožbo zahteva prenehanje vznemirjanja, ki ne sodi v kategorijo imisij, preseganje 
tega tolerančnega praga ni predpostavka. S tehnološkim razvojem so imisije postale merljive 
in s podzakonskimi predpisi so se določile mejne vrednosti nekaterih imisij. Razmerje med 
mejno vrednostjo in krajevno običajno mero ostaja odprto vprašanje, glede katerega si sodna 
praksa ni dosledna. V prihodnosti bo treba nedvomno odgovoriti na dilemo, ali preseganje 
mejne vrednosti hkrati pomeni tudi preseganje krajevno običajne mere. Sam sem mnenja, da 
splošen predpis ne more zajeti specifik vseh področij življenja, zato lahko tudi vznemirjanje, 
ki je znotraj mejnih vrednosti, pomeni preseganje krajevno običajne mere. Smiselno pa se mi 
zdi mejne vrednosti upoštevati kot zgornjo mejo krajevno običajne meje. Predvsem če 
predpostavljamo, da so te vrednosti predpisane na podlagi strokovnih kriterijev (npr. na meji, 
kjer je lahko ogroženo tudi človekovo zdravje). 
V primeru vznemirjanja z imisijami ima prizadeta oseba poleg negatorne tožbe na voljo tudi 
obligacijskopravno varstvo v okviru popualarne tožbe. Popularna tožba je širša tako glede 
legitimacije, saj jo načeloma lahko vloži vsakdo, kot tudi glede škode, saj zadošča že grožnja 
škodne nevarnosti (in ne šele nastala škoda). Po drugi strani pa vseh imisijskih sporov ne bo 
mogoče rešiti s popularno tožbo, saj pri sosedskih sporih redko govorimo o nevarnosti. Zaradi 
možnosti uporabe obeh pravnih podlag za tožbo zoper prepovedane imisije je bila popularna 
tožbo ustreza alternativa neposrednemu posestniku, ki po starejši sodni praksi ni imel 
legitimacije za negatorno tožbo.  
Služnostni upravičenec ima poleg posestnega varstva, negatorne tožbe in popularne tožbe še 
dodatno raven zaščite – konfesorno tožbo, ki je rezervirana izključno za imetnika služnosti. 
Ker so kršitve tudi takšne intenziteti, da postane skupnost z določenim etažnim lastnikom 
nevzdržna, stvarno pravo predvideva izključiteveno tožbo, s katero se posamezni del proda, 
etažnega lastnika pa se izseli.  
Po analizi možnih oblik pravnega varstva prihajam do zaključka, da je uporabnik posameznega 
dela v primeru motenja dobro zaščiten. Še dodatno se je položaj neposrednega posestnika 
okrepil s širitvijo aktivne legitimacije pri negatorni tožbi, tako da mu od petitornih postopkov, 
v kolikor ni hkrati lastnik posameznega dela, zoper motilca ne preostane le popularna tožba. 
Nikakor ne gre spregledati dejstva, da je kljub različnim oblikam varstva končni cilj enak – 
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doseči prenehanje motilnih ravnanj, pri čemer se pri vseh glavnih oblikah pravnega varstva 
zoper motenje pojavlja prepovedni oz. negatorni zahtevek, motenjska in negatorna tožba pa sta 
si zelo blizu tudi glede prepovedi nadaljnjega motenja in izvršbe. Čeprav naše pravo omogoča 
več oblik pravnega varstva, tako posesornih kot petitornih, tako stvarnopravnih kot 
obligacijskih, pa še vedno obstaja najboljša rešitev spora po mirni poti, tj. s pogovorom med 
sosedi. Mirno reševanje sporov je zgolj ideal, ki je redko kdaj dosežen, zato je večplastna 
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